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Předmětem této diplomové práce je analýza možností regenerace brownfield a 
hledání nejvýhodnější varianty pro realizaci regenerace. Diplomová práce se 
skládá z teoretické části, kde je objasněna problematika brownfieldů na území 
ČR, jejich ekologická zátěž, dotační možnosti pro regeneraci, dále pak 
problematika cen a oceňování nemovitostí a v neposlední řadě také územně 
plánovací dokumentace a změna v účelu užívání. Tyto termíny jsou dále použity 
pro řešení praktické části diplomové práce, kde jsou řešeny dvě možnosti pro 
regeneraci brownfieldu bývalého zemědělského objektu. První variantou je již 
realizovaný projekt regenerace brownfieldu, který je nyní využíván pro účely 
Mikropodniku Lupenice jako tavírna neželezných kovů a další variantní řešení je 
demolice objektů v areálu a prodej pozemků vybavených potřebnými 
technickými sítěmi a dopravní infrastrukturou pro výstavbu RD. Výstupní 
informací je porovnání těchto dvou řešení a volba nejvýhodnějšího zhodnocení 
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Content of this thesis is analysis of possibilities for generation brownfield and 
searching for the best option for realization of regeneration. Thesis contains 
theoretic part, where brownfield problematic in Czech Republic is explained, 
their environmental burden, subsidy possibilities for regeneration, then price 
problematic and evaluation of properties and also not the last in the range - 
territorial planning documentation and change in purpose of usage. These terms 
are further used for solution of thesis practical part, where two possibilities for 
brownfield´s regeneration of former agricultural property are solved. First option 
is already realized - project of brownfield´s regenerace, which is now being used 
for purpose of „Mikropodnik Lupenice“ as melting house for non-ferous metals, 
and another option of solution is demolition of houses in areal and sale of lands 
equiped by needed technical network system and traffic infrastructure for 
building-up family houses. As output information is comparison these two 
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Při regeneraci objektů typu brownfield se nabízí hned několik variant, jak je 
možné objekty nebo celé areály regenerovat. Tato práce se zabývá otázkou proč 
takové objekty regenerovat a jakým způsobem. Jedná se zde především o analýzu 
vhodnosti regenerace daným způsobem a možné variantní řešení regenerace. 
Samozřejmě není zapomínáno ani na finanční hledisko regenerace brownfieldů a 
jejich možná rizika, která mohou být jak zjevná na první pohled, tak skrytá. Proto 
může docházet k oprávněným obavám při realizaci projektu regenerace 
brownfieldů a je důležité si toto rozhodnutí dobře zvážit. Regenerace může být 
finančním přínosem, ale je nezbytně nutné dokonale analyzovat trh, jeho 
poptávku a nabídku.  
 
V první části diplomové práce, která je převážně teoretická se věnuji definici 
pojmu brownfield, jeho původem a možnostmi regenerace. Tato problematika je 
velmi obsáhlým tématem. Také se do ní řadí problém skrytý ve starých 
ekologických zátěžích, které může takový objekt s sebou přinášet a také je zde 
věnována pozornost opatřením, kterými je možné tuto hrozbu odstranit. Dále je 
zde popsána možnost dotačních příspěvků z fondů operačních programů EU, ale 
také z rozpočtu ČR. Neopomenutelnou součástí teoretické části diplomové práce 
je kapitola věnována tvorbě, dělení a formám ceny stavebního díla a stavebních 
prací. V této kapitole jsou také nastíněny druhy a tvorba rozpočtu, z čeho a 
jakým způsobem se tvoří. Konec teoretické části je věnován územnímu 
plánování, změně v užívání stavby a jednotlivým dokumentům, nezbytných pro 
tento krok. 
 
Druhá, praktická část, se zabývá možností regenerace brownfield. Konkrétně se 
jedná o bývalý zemědělský areál v obci Lupenice, který koupí získala do 
vlastnictví společnost SD správní s.r.o. Pro regeneraci se nabízí několik variant. 
V diplomové práci byly podrobněji zpracovány dvě varianty. Jednou z variant, je 
přestavba zemědělského areálu na tavírnu neželezných kovů, která byla již 
realizována. Zde je popsán postup regenerace, stavební úpravy a možnost získání 
dotačního příspěvku na regeneraci Lupenického areálu. Druhou variantou, která 
byla podrobněji zpracována je možnost demolice veškerých objektů v areálu a 
druhotné využití veškerých stavebních materiálů, které se v objektu nacházejí. 
Dále by bylo na volném prostranství areálu zbudováno 6 nových stavebních 
parcel pro výstavbu nových RD. Stavební parcely by byly opatřeny inženýrskými 
sítěmi a obslužnou komunikací. Tato varianta se jeví také jako přínosná pro 
společnost SD správní s.r.o., ale také pro obec Lupenice, a proto byla zvolena 





Cílem diplomové práce je analýza možností regenerace brownfield. Konkrétně se 
jedná o bývalý zemědělský areál v obci Lupenice, který koupí do vlastnictví 
získala společnost SD správní s.r.o. Pro regeneraci se nabízí několik variant. 
V diplomové práci byly podrobněji zpracovány dvě varianty. Jednou z variant, 
která byla podrobněji rozpracována, je přestavba zemědělského areálu na tavírnu 
neželezných kovů, která byla již realizována. Zda je však zvolená varianta tou 
nejvhodnější nebo je možné najít ještě další vhodné možnosti pro využití tohoto 
objektu je hlavním cílem této diplomové práce. Proto byla podrobněji 
rozpracována i další varianta. Druhou možností je předpoklad, že by po koupi 
společnost areál nepřestavovala, ale naopak by byly veškeré objekty v areálu 
zničeny celkovou demolicí a byly by druhotně využity veškeré stavební 
materiály, které se v objektu nacházejí a dále by bylo na volném prostranství 
areálu zbudováno 6 nových stavebních parcel včetně opatření inženýrskými 
sítěmi a komunikací. Tato varianta se jeví také jako přínosná pro společnost SD 
správní s.r.o., ale také pro obec Lupenice. Je však nutné tuto variantu dobře 
prověřit a porovnat její výhodnost s již uskutečněnou variantou regenerovaného 
objektu pro provoz tavírny neželezných kovů. 
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V dnešní době, kdy je nedostatek zeleně ve městech, se zástavby rozrůstají do 
blízkého i dalekého okolí měst, vznikají satelitní městečka a zeleně ubývá, je 
zřejmě na čase se zamyslet, co s areály, domy a pozemky, které již jednou 
využívány byly a dnes zůstávají bez užitku. Taková místa jen velmi obtížně zpět 
předěláme na plodící ornou půdu. Proto je zde snaha o regeneraci takových míst, 
jako jsou například staré tovární haly, lomy a doly, které již vydaly veškeré své 
nerostné bohatství. V popředí zájmu stojí i vojenské prostory a kasárna, která již 
nejsou zapotřebí z důvodu nižšího personálního obsazení v armádních řadách 
anebo objekty jednotných zemědělských družstev, které redukovaly své počty 
kusů dobytka, včetně budov a tak dnes zejí prázdnotou. Toto jsou některé 
z mnoha případů, které charakterizují pojem brownfield. Prakticky se jedná o 
nevzhledné, opuštěné, nedostatečně nebo zcela nevyužívané místo s ekologickou 
zátěží. Navíc bývají tyto areály či objekty často nevyklizené od původního 
užívání a zůstává zde i spousta chemického, mechanického nebo jiného 
znečištění vážné povahy. Pro danou obec či město to z ekonomického hlediska 
znamená další vážnou zátěž. Nemalé obnosy musí být vynakládány na odstranění 
znečištění, zabezpečení proti vniku cizích neoprávněných osob nebo také na 
zajištění stability objektu před zřícením, propadem atd. 
 
3.2 BROWNFIELD DLE MMR ČR 
 
Ministerstvo pro místní rozvoj ČR (MMR ČR) používá označení „deprimující 
zóna“, které stejně kvalitně vystihuje tato místa jako anglický pojem brownfield, 
používaný především v urbanistickém jazyce, kde jsou základem názvu slůvka 
brown = hnědá a field = pole. Toto označení se začalo užívat především ve 
spojení s leteckými snímky, kde místa brownfields opravdu jako hnědá pole 
vypadají. Antonimem k označení brownfield je označení greenfield složené 
z anglických slůvek green = zelené a field = pole, což vystihuje nezastavěná 
zelená území, kde doposud nebyla zahájena žádná výstavba. [1] 
 
3.3 VZNIK BROWNFIELD 
 
Problém s názvem brownfield se v průmyslově vyspělých zemích objevuje 
v okamžiku, kdy se zastavuje vývoj směrem k industrializaci. Jedná se o 70. až 
80. léta minulého století. V západních zemích se jednalo o celkem dlouhé 
restrukturalizační období, kdežto Česká republika, vzhledem ke změně 
politického a ekonomického systému v r. 1990, byla vystavena náhlému zvratu. 
 
Velkým problémem jsou u nás i pozůstatky z dob minulých, kdy se nekladl 
dostatečný důraz na cenu půdy. Proto byla zabírána půda pro rozvoj velkých 
14 
 
průmyslových měst bez ohledu na jiné možnosti výstavby nebo alespoň šetrné 
rozhodování v množství zastavěné plochy. V důsledku tohoto můžeme v České 
republice, ale i na Slovensku vidět průmyslová města, která se rozpínají na velké 
ploše přilehlé krajiny u původně méně rozlehlých měst. [7] 
 
3.4 ZÁKLADNÍ DĚLENÍ BROVNFIELD 
 





3.4.2 Původní využití lokality [1] 
 Bydlení  Cestovní ruch 
 Doprava Občanská vybavenost 
 Průmysl Těžba 
 Vojenské areály Jiné 
 Zemědělství  
 
Struktura dle původního využití (počet lokalit) 
 
 
Obrázek 1: Struktura dle původního využití (počet lokalit) [8] 
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Přestože se dříve mluvilo o brownfieldech téměř výlučně jako o důsledku 
transformačních změn v průmyslu, Vyhledávací studie ukázala, že nejvíce lokalit 
typu brownfield (34,9 %) bylo dříve využíváno v zemědělství. Průmyslové lokality 
tvoří druhou třetinu celkového počtu brownfield (33,3 %). Zbývající brownfieldy 
jsou důsledkem nevyužitých objektů občanské vybavenosti (školy, zámečky, 
kulturní střediska, církevní objekty, věže, rozhledny, atd.) (12,9 %), vojenských 
objektů (6,4 %), bydlení (4,0 %) a objektů cestovního ruchu (0,9 %). [8] 
 
Struktura dle původního využití (plocha lokalit) 
 
 
Obrázek 2: Struktura dle původního využití (plocha lokalit) [8] 
 
Při porovnání rozlohy ploch brownfieldů podle předchozího využití, největší 
plochu zaujímají v ČR průmyslové brownfieldy (42,8 % plochy z celkové rozlohy 
brownfieldů), následované plochami sloužícími v minulosti armádě (23,2 %) a 




3.4.3 Nové využití lokality [3] 
 
- Bydlení  
- Občanská vybavenost 





Struktura dle budoucího využití 
 
 
Obrázek 3: Struktura dle budoucího využití [8] 
 
Co se týká budoucího využití brownfieldů, jako nejvhodnější předpokládaný 
způsob se jeví ve 20,8 % případech smíšená průmyslová funkce (lehký průmysl, 
služby) následovaná smíšenou městskou funkcí (bydlení, služby) 20,7 %. U 16,5 
% případů se jeví jako nejvhodnější způsob čistě průmyslové využití, u 12,4 % 
případů se předpokládá využití pro občanskou vybavenost. Stagnaci 




Srovnání předchozího a budoucího využití  
 
 
Obrázek 4: Srovnání předchozího a budoucího využití [8] 
 
Při srovnání předchozího a předpokládaného využití lokalit je patrná největší 
změna v charakteru využití u původně zemědělských objektů. Oproti 786 
lokalitám využívaných dříve v zemědělství se předpokládá budoucí využití v 
zemědělství u pouze 191 lokalit, u 249 lokalit se jeví jako nejvhodnější využití pro 
smíšené zemědělství. [8] 
 
3.4.4 Poloha lokality [3] 
 
 Zastavěné území města  
 Příměstská zóna 
 Okrajové části malých obcí 
 Mimo urbanistické území 
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4 REGENERACE BROWNFIELD 
 
4.1 EKOLOGICKÁ ZÁTĚŽ 
 
4.1.1 Staré ekologické zátěže, resp. kontaminovaná místa 
 
Tento pojem používaný MŽP zahrnuje veškerá místa, kde došlo ke kontaminaci 
horninového prostředí, vod podzemních nebo nadzemních. Tato kontaminace 
byla způsobena ekologicky nebezpečnými látkami v minulosti (jedná se např. o 
ropné látky, pesticidy, chlorované a aromatické uhlovodíky, těžké kovy apod.). O 
starou ekologickou zátěž se jedná pouze v případě, že subjekt odpovědný za 
kontaminaci neexistuje nebo není známý. Místa postižená kontaminací jsou 
nejrůznějšího druhu, od skládek odpadů, průmyslové a zemědělské areály, přes 
drobné provozovny až po nezabezpečené sklady nebezpečných látek, bývalé 
vojenské základny, území postižená těžbou nerostných surovin nebo opuštěná 
úložiště těžebních odpadů. Staré ekologické zátěže (SEZ) jsou nebezpečným 
rizikem pro zdraví obyvatelstva i pro ekosystémy. [23] 
 
V České republice není proces odstraňování starých ekologických zátěží 
financován z centrálního zdroje (státní rozpočet, evropský rozpočet, atd.), z 
tohoto pohledu je úloha MŽP v rámci celé ČR především metodická. Na 
oficiálních stránkách MŽP je k nahlédnutí seznam metodických pokynů, 
příruček, doporučení a metodických pomůcek pro postupování v případě 
problematiky řešení starých ekologických zátěží. K aktivitám ministerstva v této 
problematice také neodmyslitelně patří poskytování informací o konkrétních 
lokalitách, sběr údajů a prezentace těchto dat. [23] 
 
Pro předcházení nových ekologických zátěží jsou legislativně stanovena opatření 
zabraňující vzniku a případné opatření pro nápravu a nevyhnutelné sankce. 
Předchází tomu i fakt, že každá látka je od r. 2008 nezbytně opatřena tzv. GHS, 
což znamená Globálně harmonizovaný systém klasifikace a označování 
chemikálií pro identifikaci nebezpečných chemikálií a pro informování uživatelů 
o těchto nebezpečích prostřednictvím symbolů a vět na štítcích obalů a 
prostřednictvím bezpečnostních listů. [26] 
 
Systém označování GHS musí obsahovat při označování látek a směsí: 
- Výstražné symboly nebezpečnosti 
- Signální slova - slovo označující příslušnou úroveň závažnosti nebezpečí 
- Standardní věty o nebezpečnosti, tzv. H-věty 
- Pokyn pro bezpečné zacházení, tzv. P-věty 
- Označení výrobku 




4.1.2 Systém evidence kontaminovaných míst 
 
Velkou pomocí při práci s daty může být i Systém evidence kontaminovaných 
míst (SEKM). Jedná se o integrovanou databázi informací o starých 
ekologických zátěžích, resp. kontaminovaných místech.  
 
Základním kamenem byl software Systém evidence starých ekologických 
zátěží (SESEZ). Nově vytvořená databáze z roku 2010 Systém evidence 
kontaminovaných míst (SEKM) se stává integrovaným, jednotným, datovým a 
softwarovým prostředím. Jeho velkou výhodou je zpřístupnění i široké veřejnosti 
pomocí internetových stránek http://www.sekm.cz/, kde jsou databáze volně 
dostupné k nahlížení.  
 
Na této adrese jsou dostupné informace o jednotlivých lokalitách, dále je zde ke 
stažení software pro plnění databáze (postup se řídí dle aktuálního metodického 
pokynu MŽP) a podrobné informace ke struktuře databáze. [23] 
 
Obrázek 5 – Náhled do statistických údajů portálu SEKM [25] 
 
4.1.3 Odbor environmentálních rizik a ekologických škod 
 
Hlavním úkolem oddělení sanace odboru environmentálních rizik a ekologických 
škod (OEREŠ) je odstraňování starých ekologických zátěží a vedlejší 
doprovodné činnosti. 
 
Stručný popis jednotlivých úkolů doprovodné činnosti Odboru 
environmentálních rizik a ekologických škod OEREŠ spadajících pod 





a) Operační program Životní prostředí - prioritní osa 3, oblast podpory 3.4 - 
Dokončit inventarizaci a odstranit ekologické zátěže 
 
Jedná se o pomoc krajským a jiným úřadům, dotčených touto problematikou ve 
spolupráci s operačním programem Životní prostředí, kde je nabízena nemalá 
částka více než 2,6 miliardy eur v letech 2014 – 2020 z evropských fondů pro 
financování ekologických projektů v České republice. [23] 
 
Touto cestou se dají řešit jinak složitě financovatelné projekty na území lokalit: 
1. sanace dlouhodobých havárií na podzemních vodách (které vyhovují 
§ 42, odst. 4 zákona č. 254/2001 Sb., o vodách) 
2. jinak rizikové lokality – např. skládky pesticidů, lokality s PCB (viz 
Národní implementační plán Stockholmské úmluvy) 
3. náhodně objevené zátěže bez majitele apod. [23] 
 
Definice staré ekologické zátěže SEZ pro operační program Životní prostředí 
OPŽP, prioritní osa 3, oblast podpory 3.4: 
1. Původce kontaminace neexistuje či není znám 
2. Jedná se o závažnou kontaminaci zemin, podzemních vod, 
povrchových vod, případně stavebních konstrukcí [23] 
 
Základní kategorie poskytování dotací v rámci oblasti podpory 3.4: 
1. Inventarizace a kategorizace kontaminovaných a potenciálně 
kontaminovaných míst 
2. Průzkumné práce, analýzy rizik 
3. Nápravná opatření - sanace vážně kontaminovaných lokalit [23] 
 
b) Národní program Životní prostředí - prioritní oblast 3, podoblast 3.3 - 
Odstranění a rekultivace nepovolených „černých skládek“ a řešení starých 
ekologických zátěží 
 
Sanace starých ekologických zátěží (SEZ) v ČR jsou pokryty finančními 
prostředky převážně ze tří hlavních zdrojů: 
1. tzv. Ekologické smlouvy, z nichž jsou financovány SEZ vzniklé před 
privatizací bývalých národních podniků, u nichž se stát zavázal převzít 
závazky vyplývající z existence těchto SEZ. V tomto případě je tedy 
původcem znečištění národní podnik, jehož ekologické závazky na sebe při 
privatizaci převzal stát. 
2. Privátní zdroje – Je možné se s nimi setkat u privatizovaných národních 
podniků, kde se kupující zavázal pokrýt privátními zdroji ekologickou zátěž 
oproti slevě při pořízení. Tím se stal kupující nástupcem původce SEZ. 





Projekty, které mohou být podporovány: 
1. SEZ ve vlastnictví fyzických osob 
2. Dlouhodobý a postsanační monitoring SEZ 
3. Dlouhodobé projekty sanací SEZ 
4. Řešení havarijních stavů [23] 
 
c) Revitalizace oblastí zasažených těžbou nerostných surovin 
 
Náhrada za způsobení ekologických škod vzniklých před privatizací 
hnědouhelných těžebních společností v Ústeckém a Karlovarském kraji, 
revitalizace Moravskoslezského kraje a Jihomoravského kraje a řešení zmírnění 
dopadů ukončení těžby uhlí v kladenském regionu je v současné době 
financováno z prostředků Ministerstva financí, dále také Ministerstva průmyslu a 
obchodu, Ministerstva zemědělství a Ministerstva pro místní rozvoj. [23] 
 
Významná je účast zástupců odboru v meziresortních komisích, které 
řeší revitalizace oblastí zasažených těžbou nerostných surovin. [23] 
 
d) Plnění Národního implementačního plánu Stockholmské úmluvy o 
persistentních organických polutantech (POPs) 
 
Globální environmentální úmluva s jasným cílem ochránit lidské zdraví a životní 
prostředí před škodlivými vlivy. U nás vzata v platnost na konci roku 2005. Jde 
zde především o dlouhodobé cíle (až 10 let). Hlavním cílem je omezení a co 
nejrychlejší ukončení výroby, distribuci a prodej látek, na které se vztahuje 
Stockholmská úmluva o POPs. [23] 
 
Při dvouetapové inventarizaci bylo v ČR evidováno přes 4 500 záznamů, které 
jsou přístupné v databázi Systém evidence kontaminovaných míst (SEKM). [23] 
 
e) Odstraňování starých ekologických zátěží způsobených sovětskou 
armádou 
 
Jednou z nejdůležitějších doprovodných činností odboru environmentálních rizik 
a ekologických škod (OEREŠ) je role odborného garanta v procesu odstraňování 
starých ekologických zátěží vzniklých pobytem sovětské armády na našem 
území. Tato zátěž byla specifikována r. 1991 po odchodu sovětských vojsk 
z našeho území a to usnesením č. 577/1991 o zřízení Úřadu pro řešení důsledků 
pobytu sovětských vojsk na území ČSFR. [24] 
 
Toto usnesení se zabývalo především: 
- hydrogeologickým průzkumem a sanačními pracemi 
- demolicí havarijních objektů 
- náhradou škod fyzickým a právnickým osobám 
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- převzetí objektů a finančních prostředků od sovětské strany apod. [24] 
 
pozn. v r. 1991 však byla přijata nulová varianta pro pohledávky a závazky se 
sovětskou stranou, což znamená zaniknutí finančního zdroje pro sanaci ze 
sovětské strany. [24] 
 
Sovětská armáda provozovala svou činnost na území České republiky dle 
původního členění v 73 různě velkých lokalitách. Průzkumem bylo stanoveno, že 
zhruba u 60 lokalit je rozsah ekologických škod významný. Stěžejním úmyslem 
bylo stanovit aktuální stav všech lokalit, přezkoumat postup jejich sanace a určit 
priority pro detenci starých ekologických zátěží z těchto lokalit pro nejbližší 
období. Hlavní ekologická zátěž v bývalých vojenských lokalitách znamená 
znečištění podzemních vod. Od započetí sanačních prací v r. 1991 bylo do konce 
r. 2013 proinvestováno 1 456 mil. Kč. Předpoklad byl, že budou sanační práce 
ukončeny v roce 2016 a celkem bude ještě nezbytné poskytnout finanční obnos 
ve výši cca 142 mil. Kč. [23] Odstraňování SEZ způsobených sovětskou 
armádou je financováno ze státního rozpočtu z kapitoly 315, program 
odstraňování škod po sovětské armádě. Celý proces je řízen OEŠ MŽP a 
Inspekce pro ně nevydává opatření k nápravě ve správním řízení. [24] 
 
f) Odstraňování starých ekologických zátěží v rámci procesu privatizace 
 
Staré ekologické zátěže způsobené státními podniky, které tuto zátěž zapříčinily 
užíváním nešetrných technologií a chemických látek v období před privatizací, 
přijala na svou odpovědnost ČR. Bylo vyneseno rozhodnutí o vyčištění a to bylo 
financováno z části z výnosů z privatizace. [24] 
 
Celý proces sanace SEZ probíhající od r. 1993, tj. 12 let, se v současné době 
realizuje v řadě návazných kroků:  
- Usnesení vlády, včetně výše finanční garance, a souhlas s uzavřením 
tzv. ekologické smlouvy s nabyvatelem privatizovaného majetku 
- Zpracování analýzy rizik, příp. studie proveditelnosti  
- Rozhodnutí o nápravných opatřeních 
- Výběrové řízení na dodavatele sanačních prací a smlouva o jejich 
dodávce, Realizační projekty 
- Sanace, monitoring, kontrola (s využitím odborné supervize) 
- Závěrečná zpráva o dosažených výsledcích, případně aktualizovaná 
analýza rizik 
- Závěrečný protokol o splnění uložených opatření. [24] 
 
Od r. 1991 bylo celkem uzavřeno 277 ekologických smluv s nabyvateli a z toho 
vyplývající garance ve výši 164,822,70 mil. Kč. Aktuální stav smluvních 




g) Havarijní stavy na vodách  
 
Dalším důležitým úkolem je metodická a odborná pomoc krajským úřadům, 
které musí řešit na svém území vzniklý problém s odstraňování starých 
ekologických zátěží pomocí odst. 4, § 42 zákona o vodách. [23] 
 
Havarijní stavy na vodách (které mohou být způsobeny i neřešenými SEZ) kdy 
bezprostředně hrozí závažné ohrožení povrchových a podzemních vod. K tomuto 
účelu jsou na krajích zřízeny účty ve výši 10 mil. Kč. Na příklad lokality Bor u 
Skutče, Transporta Chrudim a Bzenec. [24] 
 
h) Ekologická újma 
 
Zákon 167/2008 Sb., o předcházení ekologické újmě o její nápravě a o změně 
některých zákonů z r. 2008 je interpretací usnesení evropských zemí do české 
legislativy. Jedná se zde především o odpovědnost za životní prostředí, prevenci 
a nápravu škod na životním prostředí. [23] 
 
Dle zákona 167/2008 Sb., je ekologická újma definována jako přímo měřitelná a 
má závažné nepříznivé účinky na vybrané přírodní zdroje (chráněné druhy volně 
žijících živočichů, planě rostoucí rostliny a jejich přírodní stanoviště), povrchové 
nebo podzemní vody a půdu. [23] 
 
Zákon ukládá podmínky, za nichž jsou osoby povinné zřídit preventivní nebo 
nápravná opatření. [23] 
 
Principy zákona: 
- Princip prevence – provozovatel vybraných činností má v případě 
bezprostřední hrozby ekologické újmy povinnost provádět nezbytná 
preventivní opatření, nést s tím spojené náklady a informovat o tom příslušný 
orgán státní správy. Příslušný orgán může ukládat preventivní opatření, 
stanovit jejich podmínky a určit lhůtu k jejich provedení. 
- Princip „znečišťovatel platí“ – provozovatel, jehož činnost způsobila 
ekologickou újmu nebo bezprostřední hrozbu takové újmy, má být finančně 
odpovědný; tím mají být provozovatelé nuceni přijímat opatření a rozvíjet 
postupy ke snižování rizik vzniku ekologické újmy, aby riziko jejich finanční 
odpovědnosti bylo sníženo. 
- Princip naturální restituce – při nápravě závadného stavu se 
upřednostňují nápravná opatření před peněžní náhradou a klade se důraz na 
efektivní dekontaminaci a obnovení nebo nahrazení poškozeného přírodního 
zdroje uváděním nebo navrácením do původního stavu anebo směrem k 
tomuto stavu. 
- Princip objektivní odpovědnosti – z něj vychází povinnost prevence nebo 
nápravy ekologické újmy. Podstatnou změnou, kterou přináší tento zákon, 
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oproti stávající legislativě je, že podmínkou provedení nápravných opatření 
provozovatelem vybraných činností uvedených v příloze č. 1 k zákonu není 
jeho protiprávní jednání. Ke vzniku odpovědnosti, resp. povinnosti provést 
nápravné opatření, postačuje prokázání příčinné souvislosti mezi provozní 
činností uvedenou v příloze č. 1 k zákonu a vznikem ekologické újmy. [23] 
 
Výkonné orgány: 
- Česká inspekce životního prostředí (ČIŽP) 
- Správy NP či CHKO (na území národních parků a CHKO) 
- Újezdní úřady (na území vojenských újezdů) 
- Ministerstvo životního prostředí (rozhodnutí ČIŽP a správ NP a CHKO) 
- Ministerstvo obrany (rozhodnutí újezdních úřadů) [23] 
 
Metodický pokyn OEREŠ MŽP pro provádění podrobného hodnocení 
rizika ekologické újmy 
 
Ministerstvo životního prostředí vytvořilo závazný metodický pokyn platný od 1. 
května 2012 pro provádění podrobného hodnocení rizika ekologické újmy.  
 
Metodický pokyn se skládá ze samotného pokynu EOREŠ MŽP, kde je nutná 
identifikace provozovatele, popis místa provozní činnosti, okolí místa provozní 
činnosti – předmětu ochrany, stanovení scénáře ekologické újmy a popis 
preventivních opatření, náprava újmy a její finanční vyčíslení. Podrobnosti viz 
příloha diplomové práce č. 1. 
 
Dále příloha č. 1 k metodickému pokynu odboru environmentálních rizik a 
ekologických škod Ministerstva životního prostředí pro provádění podrobného 
hodnocení rizika ekologické újmy, rámcové náklady na nápravu ekologické újmy 
na půdě a vodě. Na obsah této přílohy je možno nahlédnout v příloze diplomové 
práce, příloha je označena pod č. 2. 
 
A v neposlední řadě příloha č. 2 k metodickému pokynu odboru 
environmentálních rizik a ekologických škod Ministerstva životního prostředí 
pro provádění podrobného hodnocení rizika ekologické újmy. Tato příloha je 




Pro řešení problémů se starými ekologickými zátěžemi je neopomenutelná i 
činnost metodická. Tuto metodickou činnost má na starosti Ministerstvo 
životního prostředí. Metodické pokyny vydávané MŽP jsou závazné pro všechny 




Metodiky vydávané MŽP jsou volně dostupné na internetové stránce 
http://www.mzp.cz/cz/metodiky_ekologicke_zateze , kde můžeme najít jejich 
neustále aktualizovaný seznam. [23] 
 
I. Metodické pokyny 
- Metodický pokyn MŽP Indikátory znečištění 
- Metodický pokyn MŽP Analýza rizik kontaminovaného území 
- Metodický pokyn MŽP pro průzkum kontaminovaného území 
- Metodický pokyn MŽP Vzorkování v sanační geologii 
- Metodický pokyn MŽP Zásady zpracování studie proveditelnosti opatření 
pro nápravu závadného stavu kontaminovaných lokalit 
- Metodický pokyn MŽP k řešení problematiky stanovení indikátoru 
možného znečištění ropnými látkami při sanacích kontaminovaných míst 
- Metodický pokyn MŽP k plnění databáze SEKM včetně hodnocení priorit 
II. Metodické příručky 
- Metodická příručka hodnocení průzkumu a sanací 
- Metodická příručka ISCO - Aktualizace 2010 
- Metodická příručka MŽP - Aplikace geofyzikálních metod při ochraně 
vodních zdrojů 
- Metodická příručka MŽP - Základní principy hydrogeologie 
- Metodická příručka MŽP - Možnosti geofyzikálních metod 
- Metodická příručka MŽP pro použití reduktivních technologií in situ při 
sanaci kontaminovaných míst 
III. Ostatní 
- Směrnice FNM ČR a MŽP č. 3/2004[23] 
 
Jak již bylo zmíněno v kapitole 4.1.1 velmi důležitým zdrojem informací o SEZ 
je databáze Systém evidence kontaminovaných míst (SEKM). [23] 
 
4.1.5 Etapy národní inventarizace 
 
V historii řešení problémů se starými ekologickými zátěžemi proběhly dvě etapy 
inventarizace kontaminovaných míst.  
 
Národní inventarizace kontaminovaných míst (NIKM) 
Hlavním důvodem byla větší efektivnost při odstraňování starých ekologických 
zátěží a nedostatek dat a koordinace jejich sběru. [23] 
 
Za dosažitelné a důležité cíle národní inventarizace kontaminovaných míst byly 
stanoveny následující body: 
V 1. etapě: 
- unifikovat všechny současné informace o starých ekologických zátěžích 
do jednotné databáze SEKM 
- zpracovat dostatek mapových podkladů  
26 
 
- vytvořit plně automatizovaný systém sběru dat 
V 2 etapě: 
- dokončení inventarizace kontaminovaných míst tzn., bude využito GIS 
analýzy různě starých leteckých a družicových snímků k hledání dalších 
potenciálně podezřelých míst 
- efektivním způsobem pořizovat údaje o lokalitách při vlastní inventarizaci 
nových, nebo aktualizaci údajů o stávajících lokalitách [23] 
 
4.2 POSTUP PŘI HODNOCENÍ BROWNFIELDŮ PRO REGENERACI  
 
V dnešní době je pro tuto problematiku postupu při regeneraci brownfieldu 
vypracována příručka Příručka pro vlastníky brownfieldů, která je vydána 
v rámci projektu COBRAMAN, který probíhal od r. 2008 do r. 2012. Jedním ze 
spolupracujících členů na tomto projektu bylo i město Ústí nad Labem s velkým 
podílem brownfieldů na svém území. [27] 
 
4.2.1 Příručka pro vlastníky brownfieldů 
 
Příručka je rozdělena na jednotlivé sekce, zabývající se danou problematikou: 
 
A. Abeceda brownfieldů 
 
- Jak rozpoznat brownfield 
Pokud objekt splňuje alespoň 3 následující kritéria, jedná se o brownfield: 
• Objekt neslouží k účelu, za jakým byl zřízen 
• Není dostatečně využíván, je zanedbán, jeví znaky podinvestovanosti 
• Pro využívání je nutná intervence 
• Eventuelní problémy s kontaminací z předešlého užívání [27] 
 
- Kategorie brownfieldů  
A Kategorie „A“ jsou brownfieldy, které soukromý trh umí sám regenerovat. Mají 
dobrou polohu, jednoduché vlastnictví a málo problémů. V těchto případech nelze 
pro jejich regeneraci odůvodnit veřejnou podporu. Veřejná iniciativa a podpora 
těchto brownfieldů má hlavně koordinační a propagační roli. 
B Kategorie „B“ jsou brownfieldy, které mají určité množství problémů a  jisté 
množství atraktivity. Soukromá investice do jejich opětovného využití však 
z různých důvodů nemá dostatečnou návratnost. Proto je potřeba určitá veřejná 
podpora. Cenově nejefektivnější je taková podpora, která pomůže zvýšit hodnotu 
brownfieldu tím, že pomůže vytvořit“investovatelný projekt“. Tím se brownfied 
posune do kategorie A a může se o něj postarat realitní trh. Dalším vhodným 
způsobem podpory rozvoje těchto brownfieldů jsou různé formy rozvojových 
partnerství soukromého a veřejného sektoru. 
C Kategorie „C“ zahrnuje brownfieldy, pro které zatím není příliš velká naděje na  
jejich regeneraci. Jsou to brownfieldy špatně přístupné a umístěné mimo 
komerční lokality. Chybí jim náplň, uživatelé a návratnost investice do jejich 
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regenerace vložené. Trh o ně nemá zájem. Jejich rozvoj v daném čase není ani 
možný, ani smysluplný. Ale v případě, že existuje silný společenský důvod, lze 
využít veřejnou podporu k tomu, aby byl takový brownfield posunut do kategorie 
B a vzniklo rozvojové partnerství, které pak jeho regeneraci řeší. Pro brownfieldy 
kategorie C je také vhodné najít alespoň nějaké dočasné využití. 
D Kategorie„D“ - sem patří brownfieldy, které představují rizika různého původu, 
např. ohrožují lidské zdraví anebo životní prostředí. Mohou to být budovy hrozící 
zřícením na veřejné prostranství, kde se majitel o objekt nestará, nebo ekologická 
škoda, která ohrožuje podzemní vody, atd. Neodstraní-li riziko majitel, nastupuje 
intervence veřejného sektoru. Dalším hlediskem, které může, ale nemusí, řadit 
brownfield do této kategorie, je jeho negativní estetický anebo ekonomický dopad 
na rozvoj v exponované lokalitě. 
Tabulka 1: Kategorie brownfieldů [str. 3., zdroj č. 27] 
 
B. Kategorizace polohy 
 
Jedná se o jeden z nejdůležitějších aspektů pro případné zařazení brownfieldů při 
eventuální možnosti regenerace: 
 
- Typy obcí 
Hlavní indikátory obce 
typu I. 
Hlavní indikátory obce typu 
II. 
Hlavní indikátory obce 
typu III. 
• Součást metropolitní 
oblasti 
• Na hlavní EU 
infrastruktuře 
• Pozitivní přírůstek 
obyvatelstva 
• Vhodné demografické 
složení obyvatelstva 
• Nízká nezaměstnanost 
• Vzrůstající daňové 
příjmy 
• Pozitivní rozvojový 
trend 
• Má výraznou kulturní, 
sportovní, turistickou 
anebo jinou hodnotu 
• Středisko správních 
a kulturních, 
výzkumných 
a vzdělávacích činností 
• Má pozitivní politiku 
opětovného využití 
území 
• Není součást 
metropolitní oblasti 
• Na hlavní národní 
infrastruktuře 
• Stagnující přírůstky 
obyvatelstva 
• Nevhodné demografické 
složení obyvatelstva 






• Má podstatnou kulturní, 
sportovní, turistickou 
anebo jinou hodnotu 
• Středisko správních 
a kulturních činností 
• Má nevýraznou politiku 
podpory opětovného 
využití území 
• Je vzdálena 
od metropolitní oblasti 
• Mimo hlavní národní 
infrastrukturu 









• Nemá podstatnou 
kulturní, sportovní, 
turistickou, anebo jinou 
hodnotu 
• Není středisko 
správních a kulturních 
činností 
• Nemá politiku podpory 
opětovného využití 
území 
Tabulka 2: Typy obcí [str. 4., zdroj č. 27] 
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- Poloha v obci 
Pro přesnější určení kategorie brownfieldů je nutné určení polohy objektu v obci. 
i. ii. iii. 
Vnitřní střed obce, kde je 
vhodné realizovat nejvyšší 
druhy využití území 
a omezovat průmyslové 
využití. V obcích typu I. 
a II. jsou zde lokalizovány 
brownfieldy obvykle 
kategorie A. V obcích typu 
III. se zde jedná obvykle 
o brownfieldy kategorie B 
a C. 
Vnější střed obce a okolí 
výpadovek, kde se v obcích 
typu I. a II. nacházejí často 
historicky cenné 
brownfieldy kategorie B. 
Využití území je zde nutné 
posuzovat případ 
od případu. V obcích typu 
III. se zde nacházejí 
brownfieldy kategorie C. 
V okrajových částech obcí 
typu I. anebo II. se 
nacházejí brownfieldy 
kategorie B a C. Pro jejich 
opětovné využití je obvykle 
nutná určitá veřejná 
podpora. Využití území je 
potřeba posuzovat případ 
od případu. V obcích typu 
III. se zde nacházejí 
brownfieldy kategorie C. 
Tabulka 3: Poloha v obci [str. 4., zdroj č. 27] 
 
C. Limity brownfieldů 
 
- Hlavní faktory limitující rozvoj na brownfieldech 
• Tržní možnosti 
• Překážky pro rozvoj (ekologické, vlastnické, legislativní, atd.) 
• Zkušenosti vlastníků a investorů s rozvojem 
• Soukromé nebo komunitní zájmy a motivace 
• Nedostatek “investovatelných” projektů na brownfieldech 
• Dotační možnosti a cena financování 
• Výhodnost/nevýhodnost oproti výstavbě na zelené louce [27] 
 
- Možnosti rozvoje na brownfieldech 
Příručka se zmiňuje o hlavních třech možnostech jak s brownfieldem naložit dle 
jeho kategorizace, zde jsou tři možnosti: 






• Oprava a údržba 
• Změna využití 







• Opravy a údržba 
• Změna využití 
• Užívání 
• Změna využití 
• Případná demolice 
• Užívání 
Výsledek: upravené a nové 
nemovitosti a vzhled, nové 
využití. 
Výsledek: upravené 
nemovitosti, nové využití. 
 
Výsledek: stávající stav, 
nové dočasné využití 
chránící hodnoty dokud 
není nalezeno trvalé řešení. 
Tabulka 4: Možnosti rozvoje brownfieldů [str. 4., zdroj č. 27] 
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- Jak naložit s brownfieldem dle vašich zkušeností a motivace 
Vzhledem ke zkušenostem a motivaci je možné s nemovitostí naložit několika způsoby.  
• Pokud majitel nemá žádné zkušenosti ani motivaci pro nový projekt je 
nejvhodnějším řešením pro naložení s brownfieldem jeho prodej u všech 
kategorií brownfieldů. 
• V případě, že majitel nemá zkušenosti s rozvojem nebo regenerací 
objektu typu brownfield, ale má motivaci pro nový projekt, jsou jeho 
šance na úspěch velmi malé, proto je doporučováno u kategorií 
brovnfieldů B – D prodej, pouze u kategorie A je možnost rozvíjení 
projektu v případě, že bude majitel společníkem s osobou se zkušenostmi. 
• Pokud nastane situace, kdy majitel má konkrétní záměr, ale malé 
zkušenosti s rozvojem, je doporučeno u všech typů brownfieldů projekt 
rozvíjet, případně rozvíjet jako společník. 
• Nejpříznivější variantou je, pokud má majitel jak bohaté zkušenosti, tak 
motivaci pro nový projekt. V takovém případě se naskytuje velká řada 
možností, od rozvíjení, přes prodej, až po spekulaci. [27] 
 
- Limitace rozvojových možností vlastnictvím 
Velmi důležitá jsou rozhodnutí co, jak a kdy s brownfieldem v dané situaci, čase 
a místě udělat. Toto je snadná otázka v případě vlastnictví osamoceného 
brownfieldu jednou osobou, ale mnohdy se stává, že vlastník má v okolí více 
podobných objektů, nebo je vlastníků jednoho brownfieldu více. 
Nejkomplikovanější se zdá varianta kombinací těchto dvou možností. V příručce 
je přesně specifikováno, jaké možnosti vlastník/vlastníci s brownfieldem/ 
brownfieldy mají při ohledu na jednotlivé kategorie brownfieldů A až D. [27] 
 
D. Příležitosti brownfieldů 
 
- Jak zvýšit hodnotu brownfieldu 
Pro zvýšení hodnoty brownfieldu jsou stěžejní dvě základní pravidla: 
•  Vytvoření příjmů z provozu brovnfieldu 
•  Použití vytvořeného příjmu ke zhodnocení brownfieldu 
 
Pro vytvoření příjmů a jeho následné použití na zhodnocování brownfieldů je 
však potřeba počáteční investice ve většině případů poměrné vysoká. Vhodné je 
proto zjistit možnosti na dotační příspěvek pro daný brownfield.  
 
Struktura růstu hodnoty brownfieldu viz. obr. 6 ukazuje přímou úměru mezi 
informovaností a hodnotou projektu. Tato struktura platí pro všechny velikosti 
brownfieldů. U brownfieldů menšího rozsahu je však získávání informací 
především vzhledem k vlastnickým, majetkovým nebo nájemním vztahům, které 




Obrázek 6: Struktura růstu hodnoty brownfieldu [str. 7., zdroj č. 27] 
 
- Profily vlastníků 
Vlastníci brownfieldů se dělí na dvě základní skupiny. První z nich jsou vlastníci 
s aktivním postojem. Ti chtějí maximalizovat zisk z investic, zmenšit závazky a 
rizika projektu, pracovat na revitalizaci a vytvářet partnerství pro realizaci 
revitalice a rozvoje brownfieldu. Druhou skupinou jsou vlastníci s pasivním 
postojem, kteří se vyznačují především tím, že hledají příležitost na spekulaci 
s pozemky. Mají omezené finanční prostředky nebo know-how, nemají 
dostatečné schopnosti k jednání a podnikání a v poslední řadě se staví do pozice 
mrtvého brouka. [27] 
 
E. Environmentální rizika brownfieldů 
 
Rizika ekologické škody jsou velmi často důvodem k obavám z realizace 
regenerace brownfieldů. V první řadě by mělo dojít k identifikaci ekologických 
škod a zjistit jejich míru. Pokud takové informace majitel nemá k dispozici, je 
důležité uskutečnit environmentální průzkum a stanovit případnou evidenci 
kontaminace. Pokud se kontaminace neprokázala, je projekt připraven 
k realizaci, pokud ano, je nutné učinit další opatření. Dalšími kroky při zjištění 
kontaminace by mělo být stanovení rizik kontaminace. Pokud je kontaminace 
riziková pro místní obyvatele, měl by být kontaktován regulátor. Dále pak 
stanovení technických řešení, jak rizika omezit nebo odstranit ke spokojenosti 
všech dotčených stran. Pokud takové řešení existuje, je možné přistoupit k jejímu 
provedení a následně k realizaci projektu regenerace brownfieldu. Jestliže není 
řešení regenerace prakticky možné, dochází k ukončení projektu. Možná je i 
změna zamýšleného projektu, protože průmyslové a komerční využití má nižší a 
levnější požadavky na ekologické čištění než například bytové využití, které 




F. Tržní aspekty brownfieldů 
 
- Vliv trhu na hodnoty brownfieldů 
Vliv trhu na změnu hodnoty brownfieldu je velmi výrazný. Takový vliv je 
zvláště silný, v negativním slova smyslu, především při stagnačním a krizovém 
období. Investorský zájem o brownfieldy zaznamenává pokles či nárůst dle 
funkce trhu. Pokud trh zdravě funguje a dochází k prosperitě, je zájem vysoký. 
Ale hned po stagnaci či poklesu funkce trhu se od regenerace brownfieldů 
investoři distancují a o takovéto rizikové projekty ztrácejí zájem zejména v silné 
konkurenci výstavby na zelené louce, kde odpadá spousta skrytých rizik. [27] 
 
Pro eliminaci jak identifikovaných, tak skrytých rizik je nutné vypracovat daleko 
podrobnější a komplikovanější projekt, než je tomu u běžných projektů, a to s 
sebou nese i zvýšení nákladů. Nejen zvýšení nákladů na projektovou část, ale i 
delší doba realizace projektu jako takového oproti výstavbě na zelené louce a 
následných průtahů při odhalení skrytých rizik při realizaci, hovoří v neprospěch 
regenerace brownfieldů v horších tržních časech. [27] 
 
Se skrytými riziky, a tím prodloužení doby realizace a zvýšení rozpočtových 
nákladů, jde ruku v ruce i obava z návratnosti vloženého cizího kapitálu jeho 
majiteli. Pokud se jedná o developery, tak ti požadují navýšení zisku na pokrytí 
případných svých rizik. Banky, zase požadují vyšší podíl vlastního kapitálu a 
zaručení budoucích výnosů u projektů tohoto typu. Proto se projekt stává dražším 
a obtížněji financovatelný. [27] 
 
Nezkušenost některých budoucích provozovatelů či samotných majitelů 
takovýchto objektů, kteří si neumějí budoucí objekt reálně představit, může 
situaci ještě ztížit potřeba financí spojených s marketingovými pracemi 
(preciznější a dražší vizualizace, atd.). [27] 
 
 
Obrázek 7: Vliv trhu na hodnoty brownfieldů [str. 10., zdroj č. 27] 
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G. Doporučený postup při regeneraci brownfieldů  
 
V tabulce 5 je zaznamenán doporučený postup pro regeneraci brownfieldů. Jde 
pouze o doporučení, není však nijak závazné ani legislativně podložené. 
 
 
Tabulka 5: Doporučený postup při regeneraci brownfieldů [str. 12., zdroj č. 27] 
 
H. Ekonomie brownfieldů 
 
- Porovnání brownfieldu s projektem zhotoveným na zelené louce 
V případě porovnávání předpokládáme stejné vstupní hodnoty (velikost 
pozemku, obestavěný prostor, atd.). Další hodnoty, převážně v Kč, jako 
investiční náklady už jsou ovšem rozdílné. Jako velký klad pro regenerování 
brownfieldů hovoří nákupní cena objektu, areálu, pozemku, atd. proti výstavbě 
na zelené louce, při výstavbě adekvátního objektu. Do špatného světla v očích 
investorů však regeneraci dostává cena přípravných prací, možná zjevná rizika a 
především ta skrytá nebo také doba výstavby. Velkou roli hraje již zmiňovaný 
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velký podíl vlastního kapitálu a jeho následná návratnost. Je zde i možnost 
dotačních příspěvků, které mohou pokrýt velké procento vloženého vlastního 
kapitálu, proto je na zvážení, zda je ten který projekt k regeneraci vhodný a za 
jakým účelem a také za jakých podmínek. [27] 
 
V případě, pokud budeme na regeneraci brownfieldů nahlížet z pohledu trhu 
s nemovitostmi, zjistíme, že takováto regenerace zvyšuje ceny okolních pozemků 
a nemovitostí. Především tím, že oproti stavbě na zelené louce mají již výhodu až 
3,5x nižších investic na technickou a dopravní infrastrukturu. Nemluvě o 
možných ekologických rizikách, které brownfield pro své okolí může znamenat a 
toto riziko je regenerací ve většině případů zcela eliminováno. [27] 
 
I. Brownfieldová partnerství 
 
- Dotčené strany v regeneraci brownfieldů  
Pro regeneraci brownfieldů většího až velkého rozsahu je potřeba spolupráce 
velkého množství dotčených stran, jak již ze soukromého sektoru (vlastníci, 
developeři a investoři, výzkumné organizace, bezpečnostní služby, dopravci, 
atd.) nebo také ze sektoru veřejného (obce a její odbory, odbory regionů, orgány 
ochrany životního prostředí, atd.). Proto je spolupráce velmi zdlouhavá a obtížná. 
[27] 
 
J. Hodnoty brownfieldů 
 
- Kulturní a historické aspekty brownfieldů 
Kulturní a přírodní hodnoty,představujcí nenahraditelný zdroj, který je odkazem 
minulosti. Ať již se jedná o kulturní hodnoty, které zanechaly minulé generace, 
tedy ty hodnoty, které nás a budoucí generace neodmyslitelně spojují s naší 
vlastní národnostní, kulturní a územní příslušností nebo o hodnoty přírodní, které 
jsou nenahraditelné v ekologickém slova smyslu. Jde především o stopy historie 
a výtvory našich předků. Naskýtá se velmi snadná varianta na zbourání 
původních historicky cenných objektů a jejich nahrazení novými a moderními 
objekty. Je to však vhodným řešením tohoto problému? Proč nefungující stavby 
nepřetvořit na funkční objekty a nevdechnout jim novým využitím znovu život? 
Vždyť právě „kulturní hodnoty“ jsou to, co často činí výsledky regenerace 
brownfieldů vyhledávanými a atraktivními. [27] 
 
- Zelená image brownfieldů 
Udává se, že 0,4 ha regenerovaného pozemku bývalého brownfields ušetří 1,8 ha 
výstavby na  zelené louce. Jedná se především o zastavěnost s ohledem na nově 
budované infrastruktury, komunikace, atd. Dle studií může regenerace 
brownfieldů ve srovnání s rozvojem na zelené louce snížit produkci emisí 
skleníkových plynů až o 30%. Dále regenerace brownfieldů přispívá k úsporám 




K. Propagace brownfieldů 
 
- Marketing brownfieldů 
Atraktivita brownfieldů bývá většinou na první pohled skryta pod neatraktivním 
vzhledem, možnou ekologickou zátěží a dalšími riziky při výstavbě. Investorům, 
developerům a i případným budoucím nájemcům je však nutno vnuknout 
správnou myšlenku o mnohdy strategické pozici brownfieldů s vybudovanou 
infrastrukturou, dobrou dostupností a polohou v místě přirozeného proudění lidí. 
Při plánovaném projektu regenerace je důležité myslet na obslužnost a image 
projektu,což mohou být jedny z hlavních lákadel při zaměření na koncové 
uživatele. [27] 
 
- Dočasná využití 
Jak bylo již výše zmiňováno u nižších kategorií brownfieldů je jejich regenerace 
velmi obtížná a proto je důležité pro brownfieldy tohoto typu zřídit finanční 
příjem (např. fotovoltaické panely na střeše nevyužívaných budov), který povede 
k posunutí brownfieldů o kategorii výš a tím zvýšení atraktivity pro případné 
investory. [27] 
 
Celá příručka je k nahlédnutí v příloze č. 4 této diplomové práce 
 
4.3 VHODNÍ INVESTOŘI PRO REGENERACI 
 
Přesná definice, kde by se stanovil vhodný investor pro danou lokalitu nebo druh 
brownfieldů neexistuje. Vždy záleží na možnostech využití daného brownfieldu, 
dále na jeho poloze vůči dopravní infrastruktuře, dostupnosti do regionálních 
center, ale i samotné poloze v dané obci či lokalitě. Důležitým faktem je i 
případná ekologická zátěž, kterou si s sebou brownfield nese pro svou budoucí 
regeneraci. Někdy tato zátěž nemusí být žádná nebo naprosto zanedbatelná, ale 
někdy lze kvůli ekologické zátěži dojít až k neuskutečnění investorského záměru. 
V neposlední řadě je samozřejmě stěžejní i faktický záměr investora na využití 
takového brownfieldu. 
 
4.3.1 Soukromí investoři 
 
Pro regeneraci brownfieldů, kde jsou malé rizikové faktory a velká možnost 
návratu investice, není potřeba, aby do regenerace výrazným způsobem 
zasahovali investoři z veřejného sektoru. Pokud je brownfield schopen 
regenerace za relativně nízkých nákladů, nejsou složité vlastnické nebo nájemní 
poměry a brownfield není zatížen ekologickou zátěží, jde pouze o podporu 




4.3.2 Kombinace soukromého a veřejného sektoru  
 
Při složitější nebo nákladnější regeneraci, kdy může být projekt spojený 
s obnovou pro investora nákladný a bez finanční intervence veřejného sektoru až 
například nereálný, je nutná spolupráce s veřejným sektorem. Pro dosažení 
návratnosti vložených finančních prostředků nebo takého samotný start projektu, 
je nutná finanční pomoc z veřejného sektoru, jak už z fondů EU, státu, kraje nebo 
obce, kde se objekt nachází. 
 
4.3.3 Investoři z veřejného sektoru 
 
Především se jedná o investice do objektů brownfield, kde hrozí ekologická zátěž 
pro okolní přírodní zdroje nebo obyvatelstvo. Dále pak o objekty hyzdící danou 
obec s určitým potenciálem pro rozvoj obce a brownfieldy s malou možností 
zainvestování soukromých investorů pro velkou finanční zátěž nebo také malou 
návratnost v dané lokalitě. Veřejní investoři mohou být nadnárodního formátu, 
dotační příspěvky z EU nebo vnitrostátního formátu. Ve vnitrostátním formátu 
máme především na mysli financování z rozpočtu státu, kraje, obce a nebo 
kombinace vnitro nebo i mezistátního financování.  
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5 DOTAČNÍ MOŽNOSTI 
 
5.1 FONDY POSKYTUJÍCÍ DOTACE NA REGENERACI BROWNFIELD 
 
Pro financování regenerace brownfieldů jsou dotační příspěvky jedním ze 
stěžejních možností financování, protože do financování vstupuje velký podíl 
vlastního kapitálu s celkem malým procentem návratnosti. Dotační programy 
podporují regenerace ve velké škále operačních programů.  
 
Definice dotace: Nenávratné financování určitého programu, projektu nebo 
činnosti, které je uděleno žadateli po splnění předem stanovených podmínek, po 
schválení žádosti o dotaci. Dotace se poskytují z veřejných rozpočtů, kam patří 
státní rozpočet, rozpočty územních samosprávných celků, dále sem patří dotace 
ze státních fondů, ale také ze zahraničí prostřednictvím Národního fondu nebo z 
prostředků Evropského společenství a z veřejných rozpočtů cizího státu. [28] 
 
Jednotlivé balíky dotačních prostředků, které lze využít na podporu regenerace 
brownfieldů jsou rozděleny na časové úseky na financování před rokem 2007, 
pak mezi lety 2007-2013 a nyní je v běhu období 2014-2020.  
 
- Možnosti financování do roku 2007 
Opatření byla doposud financována z různých zdrojů rozpočtu ČR, zejména z 
Ministerstva financí (do roku 2006 z Fondu národního majetku), odstraňování 
zátěží po sovětské armádě se financuje z rozpočtové kapitoly MŽP, další 
finanční prostředky jsou poskytovány z resortních zdrojů: – Ministerstva 
průmyslu a obchodu, Ministerstva obrany, Ministerstva dopravy (České 
dráhy, a.s.), Ministerstva pro místní rozvoj. Ze zdrojů krajských úřadů dle § 
42, odst. 4 zákona č. 254/2001 Sb., o vodách, mají být zabezpečována pouze 
proti havarijní (nikoliv sanační) opatření. Odstraňování SEZ je dále financováno 
i ze soukromých zdrojů. [27] 
 
- Možnosti financování od roku 2007 do roku 2013 
K již zmiňovaným zdrojům financování přibyla další možnost a to financování 
z operačních programů Programového období EU 2007-2013. [28] Česká 
republika byla vždy členěna na kraje, okresy a obce. Po vstupu do Evropské unie 
musela ČR zavést jednotné členění užívané v EU a to systém Nomenklatura 
územních statistických jednotek NUTS. [30] 
 
Úroveň Název Počet jednotek 
NUTS I Stát 1 
NUTS II Region soudržnosti 8 
NUTS III Kraj 14 
LAU I Okres 76 + 15 pražských obvodů 
LAU II Obec 6249 
Tabulka 6: Dělení NUTS [30] 
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Toto dělení vkládá mezi stát a kraje ještě jeden stupeň členění odpovídající 
úrovni NUTS II: regiony soudržnosti. Hlavním důvodem pro zavedení 
mezistupně úroveň NUTS II je směřování podpory z fondů EU. Na našem území 
je v současné době zavedeno osm regionů soudržnosti: Severozápad, 
Severovýchod, Jihovýchod, Jihozápad, Střední Čechy, Střední Morava a 
Moravskoslezsko vedené regionálními radami, do kterých směruje podpora v 
rámci cíle Konvergence (tedy pomoc pro méně vyspělé regiony) a 
Hlavní město Praha. [30] 
 
Příklady operačních programů vztahujících se k regeneraci brownfieldů: 
- ROP Moravskoslezsko 4.1 – 05 Rozvoj venkova 
Zaměření na rozvoj obcí od 500 do 4999 obyvatel v Moravskoslezském kraji. 
Cílem je obnova, rekonstrukce a modernizace venkovského prostoru nebo 
rekonstrukce a využití zchátralých objektů a  další aktivity pro zvýšení atraktivity 
venkovských obcí. Minimální výše celkových způsobilých výdajů na projekt je 2 
mil. Kč.  
- LVIII. výzva Ministerstva životního prostředí 
Dotace z OP ŽP na zlepšování vodohospodářské infrastruktury a snižování rizika 
povodní, zlepšování kvality ovzduší a snižování emisí, zkvalitnění nakládání 
s odpady a zlepšování stavu přírody a krajiny.  
- LII. výzva pro podávání žádostí o poskytnutí podpory v PO 4 
Dotace na nakládání s odpady mohou získat podnikatelské subjekty, neziskové 
organizace a veřejnoprávní instituce.  
- ROP SČ – prioritní osa 3 – oblast podpory 3.2 
Střední a vyšší odborné školy Středočeského kraje s převažujícím technickým 
nebo přírodovědným zaměřením mohou žádat například o dotaci na výstavbu 
infrastruktury nebo rekonstrukci a obnovu stávajících objektů.  
- ROP SZ – prioritní osa 1 – oblast podpory 1.3 
Dotace na infrastruktura v oblasti rozvoje lidských zdrojů  
- ROP SV – prioritní osa 2 – oblast podpory 2.1 
Cílem výzvy je rozvoj velkých měst jako regionálních center. [28] 
- OP ŽP – PO 4, SC 4.2 Posílit biodiverzitu 
Dotaci mohou získat způsobilí žadatelé na projekty, které jsou zaměřeny na 
posílení biodiverzity. [28] 
 
Pozn. Na operační program 4.2 Posílit biodiverzitu byly v letech 2007-2015 
poskytnuty dotace ve výši více než 256 mil. eur, které tak pomohly řešit přes 200 
projektů SEZ na území celé ČR. [27] 
 
- Možnosti financování od roku 2014 do roku 2020 
Dotační příležitosti jsou v letech 2014 – 2020 členěny do jednotlivých sekcí: 
• Doprava 2014-2020 
• EÚS 2014-2020 
• Horizont 2014-2020 
• IOP 2014-2020 
• Mzdy 2014-2020 
• OPPIK 2014-2020 
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• OPŽP 2014-2020 
• Praha 2014-2020 
• VaV 2014-2020 
• Venkov 2014-2020 
• Zaměstnanost 2014-2020 [28] 
 
Pro naše potřeby lze čerpat z různých operačních programů, ale především 
z programu: 
• Venkov 2014-2020 
ROP SM 2.3.1 Fyzická revitalizace území  
Nová výzva pro region soudržnosti Střední Morava o dotace na projekty 
spadající do oblasti podpory Rozvoj venkova. Podpořeny budou projekty, jejichž 
cílem je zvýšit kvalitu života na venkově prostřednictvím investic do 
infrastruktury a revitalizace území a jejichž výsledkem bude ucelené řešení 
veřejných prostranství. [28] 
 
• Praha 2014-2020 
Granty hl. města Prahy vlastníkům památkově významných objektů v roce 
2016 
Dotace na stavební a restaurátorské práce neinvestiční povahy, které souvisejí 
přímo se zachováním či obnovou památkové hodnoty a podstaty hmotných 
objektů, mohou získat vlastníci památkově významných objektů. [28] 
 
- Zaměstnanost 2014-2020 
OP Zaměstnanost Podpora sociálního podnikání 
Dotace na podporu aktivit v oblasti sociálního podnikání mohou získat osoby 
samostatně výdělečně činné nebo obchodní společnosti.  
OP Zaměstnanost Podpora sociálního podnikání 
Dotace na vznik a rozvoj sociálních podniků. Příjemce musí naplňovat současně 
principy a charakteristiky sociálního podnikání.  
PRV 4.2.1 Zpracování a uvádění na trh zemědělských produktů 
Dotaci mohou získat oprávnění žadatelé na projekty, které jsou zaměřeny na 
zvýšení efektivity výroby a celkové konkurenceschopnosti malých a středních 
podniků v oblasti zpracování zemědělských produktů.  
Program Podpora rozvoje pracovních příležitostí v Ústeckém a 
Moravskoslezském kraji 
Dotace na projektový investiční záměr, který zajistí vznik minimálně 1 
pracovního místa pro zaměstnance v hlavním pracovním poměru, mohou získat 
fyzické nebo právnické osoby s doložitelnou minimálně jednoletou aktivní 
podnikatelskou historií, obec, kraj a jimi zřízené právnické osoby. [28] 
 
• OPPIK 2014-2020 
Technologie  
Dotace na pořízení nových strojů, technologických zařízení a vybavení mohou 
získat mikropodniky s podnikatelskou historií max. 3 roky.  
Školicí střediska  
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Dotace na výstavbu a rekonstrukci školicích center a na jejich vybavení nebo na 
pořízení vzdělávacích programů mohou získat malé a střední podniky. [28] 
 
• OPŽP 2014-2020 
OP ŽP – PO 3, SC 3.3 – Rekultivace staré skládky 
Podpora je zaměřena na projekty rekultivace starých skládek (technicky 
nedostatečně zabezpečených). 
OP ŽP – PO 3, SC 3.4 Dokončit inventarizaci a odstranit ekologické zátěže 
Dotaci mohou získat příspěvkové organizace na projekty, které jsou zaměřeny na 
odstraňování ekologických zátěží. [28] 
 
Operační program Životní prostředí nabízí v letech 2014 - 2020 více než 2,6 
miliardy eur pro financování ekologických projektů v České republice z 
evropských fondů. [27] 
 
Zde jsou jen namátkou vybrané operační programy pro financování regenerace 
brownfieldů. Nemusí jít přímo o financování za účelem zlepšení situace 
brownfieldů v ČR, ale například podmiňující skutečnosti pro jiné projekty, jako 
je zvýšení pracovních míst v regionu, atd. 
 
5.2 MOŽNOSTI NA ÚSPĚŠNÉ ZÍSKÁNÍ DOTACE 
 
Pro úspěšné získání dotačních prostředků z fondů EU existují doporučené 
základní kroky pro splnění základních požadavků. Tato doporučení nejsou nijak 
závazná, ale zvyšují pravděpodobnost na úspěch při žádosti. Uvedená pravidla 
jsou volně k nehlédnutí na stránkách Ministerstva pro místní rozvoj ČR. 
 
- Podrobný projektový záměr 
Nutná specifikace záměru, na co budou finanční prostředky užity = projektový 
záměr. Projekt musí obsahovat přesně specifikovaný cíl, logickou strukturu a 
dokladovat znalost, na jaké cílové skupiny je zaměřen. Velkou pozornost je 
nutno věnovat rozpočtu a dobře určit financování projektu.  
- Lokace ideálního programu a konkrétní oblasti podpory pro náš 
záměr 
Podle cíle projektového záměru je nutné vyhledat vhodný dotační program pro 
jeho financování. 
- Podání žádosti o podporu 
Žádost je považována za klíčový předmět k získání dotace. Vypracování žádosti 
je nutné provést dle podkladů zadávaného projektu. Tyto podklady jsou volně 
dostupné, ale při malých zkušenostech je vhodnou variantou oslovení 
specializované společnosti. Žadatel je povinen s podáním žádosti sečkat na dobu, 
kdy se pro jeho projektový záměr otevře výzva je nutné dodržet veškeré termíny 




- Vyhodnocení podané žádosti 
Podané žádosti o podporu vyhodnocuje řídící orgán, nebo jím pověřená instituce. 
Žádosti se posuzují podle hodnotících kritérií, které jsou součástí výzvy. Proti 
výsledku hodnocení se lze odvolat. 
- Realizace projektu 
Pokud byla žádost kladně vyhodnocena, dojde k uzavření smlouvy a nastavení 
určitých pravidel. Jedná se o pravidla pro výběr dodavatelů, povinnou publicitu, 
zásady pro vedení a uchovávání dokladů apod.  
- Žádost o platbu 
Peníze jsou vypláceny na základě žádosti o platbu. Platby mohou probíhat 
různými způsoby A) proplacení už vydaných výdajů (tzv. ex-post platba), B) 
poskytnutí prostředků dopředu (tzv. ex-ante platba) nebo C) využití tzv. 
kombinovaných plateb.  
- Vyhodnocení a vyúčtování 
Při předkládání žádosti o platbu je třeba prokazovat, že výdaje jsou totožné s 
podmínkami v podepsané smlouvě. Řídicí orgán následně zkontroluje, zda jsou 
naše nároky oprávněné.  
- Publicita projektu 
Všechny projekty, které byly spolufinancovány finančními prostředky z EU, jsou 
povinny informovat o této pomoci, v souladu s tzv. povinnou publicitou 
projektů. Jedná se v době výstavby o dočasné nosiče, velikost určena dle 
rozsahu dotačních příspěvků, následně pak nahrazeny pamětní deskou. Pamětní 
deska je na místě minimálně po dobu životnosti projektu. 
- Udržitelnost projektu 
Po proplacení dotačních prostředků je potřeba udržovat projekt i bez dotací po 
dobu vázanou ve smlouvě. Nejčastěji po dobu pěti let. V opačném případě budou 
uloženy sankce. [31] 
 
V současné době je celková výše dotačních prostředků 676 999,5 mil. Kč, počet 
žádostí o dotace 124 060 ks v celkové výši 1 364 759,3 mil. Kč, což je asi 
dvojnásobek nabízené finanční podpory. Počet schválených dotací je 67 246 ks 
v celkové výši 727 365,2 mil. Kč a množství vyplacených finančních prostředků 
579 592,6 mil. Kč, což činí 85,6%. Celkový přehled dle OP viz. příloha č 5. 
 
 
Obrázek 8: Stav čerpání dotačních prostředků z fondů EU [32] 
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6 OCENĚNÍ NEMOVITOSTI DLE ŽIVOTNÍHO CYKLU 
 
6.1 ŽIVOTNÍ CYKLUS OBJEKTU 
 
Životní cyklus každé stavby má pravidelně se opakující etapy. Jedná se o 
časovou osu objektu od samotné prvotní myšlenky na možnost stavby, přes 
projektovou a administrativní část, dále pak samotnou realizaci stavby, její 
provozní část a v neposlední řadě likvidaci. Po likvidaci se znovu naskýtá otázka 
co s nepotřebnou zastaralou a nepoužívanou stavbou. Tímto procesem se opět 
vracíme na začátek životního cyklu, a to k definování, co s takovou stavbou bude 




Obrázek 9: Časové období životního cyklu staveb [20] 
 
6.2 SOUHRNNÝ ROZPOČET 
 
Souhrnný rozpočet je sestavován investorem za účelem určení celkové ceny 
stavebního díla. Tento dokument následně slouží jako podklad pro zhodnocení 
efektivity plánovaného investičního záměru. Obsahem souhrnného rozpočtu jsou 
veškeré náklady všech částí stavebního díla ve většině částí životního cyklu 
mimo provozní a likvidační, které už souhrnný rozpočet nezahrnuje. Procesy 
probíhající v rámci stavebního díla jsou členěny do jednotlivých částí, 
nazývaných hlavami. Postup pro oceňování jednotlivých částí (hlav) je různý dle 
druhu procesu. Nejvýznamnější částí (hlavou) je hlava III. = stavební část, pro 




Obsah a forma souhrnného rozpočtu nejsou striktně dány předpisy, vyvíjí se dle 
podmínek na stavebním trhu a opírají se o historické podklady. [21] 
 
V dnešní době je tato ustálená podoba souhrnného rozpočtu: 
- Hlava I  Projektové a průzkumné práce 
- Hlava II  Provozní soubory 
- Hlava III  Stavební objekty 
- Hlava IV  Stroje a zařízení nevyžadující montáž na stavbě 
- Hlava V  Umělecká díla 
- Hlava VI  Vedlejší náklady spojené s umístěním stavby 
- Hlava VII  Práce nestavebních organizací 
- Hlava VIII  Rezerva 
- Hlava IX  Ostatní náklady 
- Hlava X  Vyvolané investice 
- Hlava XI  Provozní náklady na přípravu a realizaci stavby  
[21] 
 
6.3 DÍLČÍ (POLOŽKOVÝ) ROZPOČET 
 
Pro Hlavu III souhrnného rozpočtu je obvykle volený způsob ocenění položkový 
rozpočet. Položkovým rozpočtem rozumíme skladebně sestavenou cenu díla. 
Tento typ ocenění objektu je převážně uplatňován ve fázi investiční přípravy 
stavby. Je možné se s ním setkat i v provozní fázi při úpravách, rekonstrukcích, 
modernizacích. [21] 
 
Struktura dílčího rozpočtu závisí na třech základních faktorech, jimiž jsou: 
• Účel, pro který je položkový rozpočet vypracován 
• Podrobnost projektové dokumentace, která je podkladem pro vyhotovení 
dílčího rozpočtu 
• Použité oceňovací podklady pro položkový rozpočet [21] 
 
 6.3.1 Účel, pro který je položkový rozpočet vypracován 
 
Jedná se o investiční cenu, která je nákladově orientovaná a je nezávisle na sobě 
kalkulovaná jednotlivými stranami (investor, dodavatel). Každý ze smluvních 
partnerů samozřejmě hájí své zájmy a má k vyhotovení ceny i své vlastní 
podklady. Společným podkladem však je projektová dokumentace. Důležitým 
hlediskem, které je vždy zahrnuto do ceny, jsou i kvalitativní a dodací podmínky 
ze strany dodavatele. Z hlediska účelu, pro který je položkový rozpočet 
zpracováván, jej můžeme rozdělit na tři různé druhy cen – cena poptávková, 





Jedná se o interní propočet investora, kde jsou především zahrnuty náklady 
stavby na dodávku stavebního díla, projektovou a inženýrskou činnost. Tato cena 
je určena pro investora k porovnání obdržených nabídkových cen od dodavatelů. 
Reálnost ceny se ukáže až při porovnávání s ostatními cenami, investor nemusí 
mít v ceně zahrnut faktor trhu a další nutné náklady. [21] 
 
Cena nabídková 
Tato cena označuje cenu nabízenou dodavatelem investorovi na poptávanou 
stavbu. Ceny jednotlivých dodavatelů se mohou výrazně lišit především 
z následujících důvodů: 
 - odlišná organizace a technologie výstavby 
 - omyl při vypracování výpočtu kalkulace nákladů (není záměrný) 
 - strategie jednání jednotlivých uchazečů v nabídkovém řízení 
 - různé vnímání tržní situace a rozdílné rozpoložení podnikové situace 
 - rozdílným způsobem nastavené podmínky u dodavatelů oproti běžným  
 cenám [21] 
 
Smluvní cena: 
Cena smluvní vychází z dohody mezi oběma stranami (investor, dodavatel) na 
základě kompromisu a výhodnosti ceny pro obě dotčené strany. Cena v tomto 
případě je přesně stanovena a následně zanesena do smlouvy o dílo, kde se jí 
věnuje velká část tohoto dokumentu. [21] 
 
 6.3.2 Podrobnost projektové dokumentace 
 
Na tuto skutečnost se následně váže rozhodnutí jaký prvek (konstrukční nebo 
technologický) se stanoví jako kalkulační jednice. [21] 
 
Kalkulační jednicí pro tvorbu položkového rozpočtu může být: 
 - stavební objekt 
 - technologická etapa 
 - skupinový prvek (práce HSV, PSV; skupina stavebních dílů; stavební díl) 
 - konstrukční prvek jednotkový (stavební práce) [21, str. 70] 
 
 6.3.3 Použité oceňovací podklady pro položkový rozpočet 
 
Pro vypracování položkového rozpočtu stavebního díla jsou dostupné pomůcky a 
podklady zpracované odbornými organizacemi. [21] 
 
a. rozpočtový ukazatel RU 
b. katalogy popisů a směrných cen stavebních prací 
c. sazebník orientačních sazeb přímých nákladů 
d. sborník plánovaných materiálů 
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e. agregované položky (AGP) pro novostavby i rekonstrukce 
f. nejpoužívanější položky stavebních prací HSV i PSV 
g. software pro stanovení rozpočtu včetně navazujících podkladů a databází 
[21, str. 72] 
Ad a) Rozpočtový ukazatel RU 
 
Hlavní funkcí rozpočtového ukazatele je usnadnění práce při rozpočtování, 
především pro cenovou nabídku. Dalším důležitým úkolem je zjednodušení 
přípravných a prováděcích prací staveb a v neposlední řadě slouží k ohodnocení 
činností při vytváření časového harmonogramu (síťového grafu) stavby.  
 
Hlavním principem rozpočtového ukazatele je srovnání již realizovaných 
stavebních děl s nově plánovanými. Z tohoto důvodu se rozpočtové ukazatele 
vztahují k vhodné měrné jednotce. [21] 
 
Jako nejčastěji používané jednotky jsou: 
účelové  – 1 byt, 1 žák, 1 lůžko apod. 
technické  – m3 obestavěného prostoru, m2 zastavěné plochy, m2 užitné 
plochy apod. [21, str. 72] 
 
Karta rozpočtového ukazatele 
Jedná se o evidenční list obsahující zpravidla následující údaje o již realizované 
stavbě pro snadné porovnání s nově plánovanými objekty. Karty rozpočtového 
ukazatele jsou vydávány v katalozích odbornými organizacemi. [21] 
 
- obor JKSO, SKP 
-  název, stručný popis a nákres objektu 
-  náklady na měrnou jednotku 
-  počet jednotek 
-  rozpočtové náklady objektu 
-  zastavěná plocha 
-  užitná plocha 
-  obestavěný prostor 
−  účelová jednotka [21, str. 73] 
 
Základním principem je určení materiálových a technologických vlastností 
objektu a porovnání informací s již realizovanými objekty, kde je určujícím 
faktorem velikost základních nákladů a velikost stavebního objektu. [21] 
 




Ad b) Katalogy popisů a směrných cen stavebních prací 
 
Tyto katalogy obsahují směrné ceny pro možnost většiny stavebních prací. 
Katalogy se mohou pyšnit ojedinělým jevem a jako jediné v ČR obsahují 
kompletní popisy jednotlivých stavebních prací a v kombinace s daným 
postupem měření jde o jednoznačnost jejich postupu užití. [21] 
 
Druhy katalogů: 
Katalog směrných cen stavebních prací (KCSP) 
Sborníky plánovaných cen materiálů (SPCM) 
Katalogy popisů a směrných cen stavebních prací HSV 
Katalogy popisů a směrných cen stavebních prací PSV [21] 
 
Ad e) Agregované položky (AGP) pro novostavby i rekonstrukce 
 
Pro vytvoření rozpočtu nemusí být vždy využito pouze jednotkových cen, ale lze 
využít i ceny agregované, nebo-li sdružené. Cena položky pak obsahuje více cen. 
Jde o poměrně složitou tvorbu cen, a proto se tím zabývají specializované firmy.  
[21] 
 
Ad f) Nejpoužívanější položky stavebních prací HSV i PSV 
 
Stavební rozpočet je rozdělen na několik částí, které jsou patrné z obrázku č. 1. 
Náklady stavebních objektů tvořeny ze základních a vedlejších rozpočtových 
nákladů, včetně kompletační činnosti. 
 
 
Obrázek 10: Rozpočtové náklady stavebního objektu [21] 
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Základní rozpočtové náklady 
Pro práce hlavní stavební výroby HSV a přidružené stavební výroby PSV jsou 
některé znaky v oceňování totožné. Pro obě skupiny jsou ceny stanoveny dle 
výkazu výměr daných prací, které jsou následně vynásobeny jednotkovými 
cenami stavebních prací, cenami specifikací a hodinovými zúčtovacími sazbami. 
Vždy záleží, zda stavební práce obsahuje potřebu dělníků a materiálů.  
 
Výkaz výměr: 
Jak bylo zmíněno výše, hlavním podkladem pro zhotovení položkového rozpočtu 
je projektová dokumentace, ze které je pořízem výkaz výměr. Každá stavba je 
originál už jen svou polohou, i kdyby konstrukční části a rozměry byly totožné. 
Proto i výkaz výměr je vždy individuální záležitostí. Musí se určit přesné 
množství daných jednotek materiálu a pracnosti, které jsou následně ohodnoceny 
určitou cenou materiálu nebo práce na položku vynaložené. 
 
Přesnost výkazu výměr může být ovlivňována spoustou nežádoucích chyb. 
Protože výpočet výkazu výměr je velice náročná a zdlouhavá práce, je nutné dbát 
na preciznost člověka, který výkaz výměr vypracovává a tím eliminovat chybu 
lidského faktoru. Pro případné zabránění nepřesného výpočtu je používáno 
pravidlo  
 
výměra = délka x šířka x výška 
 
Toto pravidlo není nijak závazné, ale je praktickou pomůckou pro přehlednost při 
výpočtu, obzvláště pokud jde o velmi složité výpočty (fasáda, omítky, malby, 
atd.). U takto složitých výpočtů, je ideální pomůckou také doplnění výpočtu o 
popis (patro, pokoj, atd.), pro který je výpočet zhotovován. Dalším možným 
zdrojem nepřesností může být nedokonalost dostupné projektové dokumentace, 
předložené pro výpočet výkazu výměr. Pokud se stane, že dokumentace není 
dostatečně vypracována pro ocenění, jedná se především o instalace a rozvody, 
může být pro ocenění nahrazena položkou, která by měla pokrýt celý rozsah 
dané instalace dle oceňovacích podkladů nebo dle zkušeností rozpočtáře.  
 
Tyto výše zmiňované nepřesnosti nebo dokonce hrubé chyb ve výpočtu mohou 
znamenat velké cenové rozdíly při předložení cenové nabídky investorovi 
dodavatelem nebo naopak při předpokladu ceny díla investorem. Jde o mnohdy 
dost zásadní rozdíly. 
 
Přesun hmot: 
Cena základních rozpočtových nákladů ZRN není stanovena pouze jako suma 
dílčích nákladů HSV, PSV a montážních položek. Pro materiálové položky je 
nezbytnou nutností určit také jejich přesun po stavbě. Jedná se o tzv. přesun 
hmot. Každá materiálová položka v sobě při přiřazování k danému množství 
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potřebnému pro danou stavební činnost zahrnuje náklady spojené s dopravou na 
stavbu od prodejce a je obsažena přímo v ceně. [21] 
 
Cena pořizovací = pořizovací náklady + cena pořízení 
 
Pořizovací náklady – náklady na dopravu, skladování, pojištění, atd. 
 
Přesun po stavbě by však musel pracovník provádět na náklady firmy, kdyby 
v rozpočtu vnitrostaveništní přesun hmot nebyl započítán. Mnohdy se jedná i o 
velké časové úseky. Výpočet ceny přesunu hmot může být určen dvěma způsoby: 
 -přesun hmot stanoven dle materiálové hmotnosti (t) 
Tento model je používán ve většině případů zhotovování rozpočtů. Je velmi 
objektivní a snadný pro relativně přesné určení ceny za přesun hmot po stavbě. 
Přesun hmot se pro každý oddíl jak HSP tak PSV určuje jiným způsobem. Pro 
práce HSV jde o určení přesunu materiálových položek pro celý díl HSV 
najednou, protože materiálové položky nejsou tolik objemné a hmotnostně 
náročné. Kdežto u oddílu PSV jde o určení přesunu hmot pro každý obor zvlášť 
(pro izolace, elektroinstalace, podlahy, obklady a dlažby, atd.). Děje se tak z 
důvodu velké rozdílnosti materiálové náročnosti oborů. Například obor malby a 
nátěry přesun hmot vůbec nemá specifikován z důvodu malé materiálové 
náročnosti. 
 -přesunu hmot stanoven procentuelní přirážkou k celkové výši 
nákladů (Kč) 
K této možnost výpočtu se doporučuje přiklánět pouze ve výjimečných situacích. 
Jde o poměrně rychlé stanovení ceny, která je vypočtena procentuální přirážkou 
k ceně materiálu, která činí 2-5%. Ale vzhledem k formě výpočtu jde o nepřesné 
určení. Například, že drahý, ale lehký materiál bude ohodnocen dražším 
přesunem hmot, než tomu bude u materiálů těžších, ale levnějších. Pro stanovení 
ceny, která má vypovídat o ceně za námahu vynaloženou při přesunu 




V této položce nefiguruje hlavní materiál, jedná se pouze o montáž hlavního 
materiálu. Montážní položka musí být vždy doplněna o specifikaci, což je hlavní 
materiál. Montážní položka může být pro více druhů obdobného materiálu. 
 
Materiálová specifikace: 
Jde o materiálovou položku doplňující montážní položku. U specifikace je 





Jedná se o procentuelní přirážku u specifikace, kde se promítá zajišťování 
dostatku materiálu pro montáž a pro veškeré nezbytně nutné prostřihy, prořezy, 
přesahy, atd. Množství je většinou uváděno v podmínkách daného katalogu. [21] 
 
Základní rozpočtové náklady HSV a PSV: 
HSV – hlavní stavební výroba 
1. Zemní práce 
2. Základy 
3. Svislé konstrukce 
4. Vodorovné konstrukce 
5. Komunikace 
6. Úpravy povrchů 
8. Potrubí 
9. Dokončovací práce HSV 





PSV – přidružená stavební výroba  
711 Izolace  
721 Zdravotechnika 
731 Ústřední vytápění 
740 Elektroinstalace 
751 Vzduchotechnika 
761 Konstrukce ostatní 
771 Podlahy  
781 Dokončovací práce  
791 Zařízení velkokuchyní 
793 Zařízení prádelen 
795 Lokální vytápění 
(vybrané nejdůležitější oddíly) 
 
Základní rozpočtové náklady dodávek a montáží: 
Montážní práce 
21-M Elektromontáže 
22-M Montáže sdělovacích, signalizačních a zabezpečovacích zařízení 
23-M Montáže potrubí 
24-M Montáže vzduchotechnických zařízení 
25-M Povrchové úpravy strojů a zařízení prováděných při externích montážích 
33-M Montáže dopravních zařízení, skladových zařízení a vah 
35-M Montáže čerpadel, kompresorů a vodohospodářských zařízení 
36-M Montáže provozních, měřících a regulačních zařízení 
43-M Montáž ocelových konstrukcí 
46-M Zemní práce prováděné při externích montážních pracích [21] 
 
Subdodávky: 
Pod tímto označením jsou vedeny především náklady spojené s pracemi, které 
nevykonává hlavní dodavatel stavby, ale část prací přenechá jinému dodavateli. 
V úvahu se bere hledisko finanční nebo časové výhodnosti pro dodavatele. Je zde 
i další možnost, proč část prací přenechat jinému dodavateli, a to třeba 
nedostatek zkušeností nebo nedostatek specializovaného vybavení, přičemž jde 
především o profese v sekci PSV. Tyto náklady zahrnují přímé náklady 
subdodavatele, režijní náklady a zisk subdodavatele a náklady zhotovitele na 




Vedlejší rozpočtové náklady 
Vedlejší rozpočtové náklady VRN jsou náklady stanovené procentuelní 
přirážkou k základním rozpočtovým nákladům. Jde především o náklady spojené 
s umístěním stavby NUS. [21] 
 
Ad g) Software pro stanovení rozpočtu včetně navazujících podkladů a 
databází 
 
V dnešní době jsou nejčastější formou pro zhotovování stavebních rozpočtů 
položkovým způsobem, velmi snadno dostupné, lehce ovladatelné a relativně 
finančně přístupné softwarové programy s vlastními databázemi podkladů (cen 
prací, materiálů, atd.). Jedná se o následující nejčastěji rozšířené programy na 
našem tuzemském trhu: Kros plus (ceny vycházejí z databází ÚRS Praha), dále 
EuroCALC (ceny vycházejí z databází ÚRS Praha) a BUILDpower (ceny 
vycházejí z databází RTS Brno). Jedná se o obdobné softwarové programy, které 
mají propracovanou databázi jednotlivých položek potřebných do rozpočtu 
řazených dle jednotlivých částí HSV, PSV nebo montážních položek, pokud jde 
o ocenění montážních položek nebo dodávek práce. Pokud chceme do rozpočtu 
doplnit materiálové položky, je záhodno navštívit strom s položkami 
materiálovými a přiřadit je k montážním (dodávkovým položkám). Pokud 
v daných databázích práci nebo materiál nenajdeme, je možnost vytvoření své 
vlastní položky s podrobným popisem, měrnou jednotkou a cenou. 
 
6.4 OCENĚNÍ NEMOVITOSTÍ  
 
Tento druh oceňování stavebních děl je využíván v provozní fázi objektu. Když 
je již objekt hotov a je připraven k využívání nebo je již aktivním způsobem 
využíván. Důvodů pro oceňování objektu v jeho provozní fázi může být několik. 
Tyto důvody jsou například: prodej, případně koupě objektu, stanovení ceny 
z důvodu potřeby hypotéční nebo úvěrové půjčky vztahující se k objektu, 
rozvodového nebo dědického řízení, atd. Příčin může být celá řada, ale způsoby, 
jak majetek ocenit jsou pouze tři základní – výnosový, nákladový a porovnávací 
způsob; tyto způsoby jsou popsány níže v této kapitole. Dále je možno využít i 
jejich kombinace. 
 
 6.4.1 Oceňování staveb výnosovým způsobem 
 
Definice pojmu dle zákona o oceňování majetku je následující: „Výnosový 
způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahovaného, z 
výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat a z 








CV  - cena určená výnosovým způsobem v Kč, 
N  - roční nájemné v Kč za rok, upravené podle následujících odstavců, 
P - míra kapitalizace v procentech uvedená v příloze č. 22 k této 
vyhlášce; u staveb s víceúčelovým užitím se použije míra 
kapitalizace podle převažujícího účelu užití; jsou-li podíly účelu užití 
shodné a míra kapitalizace rozdílná, použije se vyšší míra 
kapitalizace. Zdroj vzorce [19, § 32] 
 
 6.4.2 Oceňování staveb nákladovým způsobem 
 
Definice pojmu dle zákona o oceňování majetku je následující: „Nákladový 
způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení 
předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění.“[18, § 2 
odst. 3 písm. a)] 
 




CSN  - cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem 
ZCU  - základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou 
určuje druh a účel užití stavby podle § 11 až 21 
Pmj  - počet měrných jednotek stavby 
O  - opotřebení stavby v % 
1 a 100 - konstanty 
Zdroj vzorce [19, § 11] 
 
 6.4.3 Ocenění nemovitosti porovnávacím způsobem 
 
Definice pojmu dle zákona o oceňování majetku je následující: „Porovnávací 
způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným 
předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci odvozením 








CSp  - cena stavby určená porovnávacím způsobem, 
OP  - obestavěný prostor v m3, 
ZCU  - základní cena upravená stavby v Kč za m3, 
IT  - index trhu, který se určí podle § 4 odst. 1, 
Ip - index polohy pozemku, na kterém se nachází stavba dle § 4 odst. 1. 
Indexy se pro další výpočet zaokrouhlují na tři desetinná místa. Zdroj [19, § 11] 
 
 6.4.4 Software pro oceňování nemovitostí 
 
Pro ulehčení procesu a eliminaci výpočetních chyb zapříčiněných lidským 
faktorem byla vyvinuta pro oceňování nemovitostí velká řada oceňovacích 
programů. Tyto programy jsou rozdílné pouze malými nuancemi v ovládání, 
zadávání vstupních dat a i vzhledem k následnému výstupnímu 
formuláři/protokolu. U všech programů je snaha o maximální uživatelské pohodlí 
a intuitivní ovládání. Je už na posouzení uživatele, jaký z nabízených programů 
se jemu nejvíce zamlouvá, a se kterým je pro něho práce nejefektivnější. U 
většiny programů majitelé licencí pro distribuci nabízejí program na určité 
zkušební období zdarma, aby zákazník mohl vyzkoušet, zda mu daný program 
vyhovuje a porovnat s ostatními jejich klady a zápory. Cena licence těchto 
programů se nijak výrazně neliší. Pro názornost jsem namátkou vybrala několik 
nejdostupnějších oceňovacích programů. Pro porovnání předkládám i jejich ceny 
na trhu. U většiny programů je zvýhodněná koupě druhé a další licence.  
 
Druhy oceňovacích programů – společnost – cena roční licence s DPH: 
• NEMExpress AC Pluto – olt spol. s r.o. 5 566,- Kč 
• Delta – NEM Diotima, s.r.o. 5 566,- Kč 
• Program TOMAS-majetek  KONCES, spol. s r.o. 6 100,- Kč 
• Nem Kalk 7 PROFESION8L AC software, s.r.o. 6 050,- Kč 
 
Vzhledem k tomu, že je většina oceňovacích programů obdobná, rozhodla jsem 
se pro popis jednoho z nich: Konkrétně se jedná o software NEMExpress AC od 
firmy PLUTO-OLT spol. s r.o.  
 
NEMExres AC, jedná se o program, kde dochází k ocenění objektu a jeho 
pozemku. Jedná se o program, který má již zpracované hodnoty dle zákonného 
zpracování oceňování například výnosovým a porovnávacím způsobem. Jedná se 
postup kde dle zadaných vlastností budovy a pozemku dojde dle koeficientů 
k určení ceny celého objektu včetně pozemku. U pozemku je směrodatné jeho 
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velikost, umístění objektu na pozemku, umístění objektu dle dané obce a polohy 
v obci, dále pak velikosti objektu a také vybavení a příslušenství domu. 
 
Jedná se o snížení pracnosti při vypracovávání oceňovacích procesů jednotlivých 
objektů, kde software koeficienty a manuální výpočet udělá automaticky a 
dokumentu dodá strukturu a úhlednou formu, ale informace o objektu a popis 
daného objektu musí doplnit člověk. Program nepřináší nijak velké usnadnění 
oproti manuálnímu zpracování. 
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7 ZMĚNA V UŽÍVÁNÍ STAVBY 
 
Objekty zahrnuté do skupiny tzv. ,,brownfieldsʻʻ mohou, a většinou tomu tak i je, 
po regeneraci sloužit k jinému účelu užívání, než byly prvotně určeny. Pro 
takovýto záměr je nutné vykonat potřebné legislativní kroky. Jedním z nich je 
zjištění do jaké části územního, případně regulačního plánu, objekt spadá. Je to 
individuální pro každý objekt v každé lokalitě.  
 
Většina obcí v ČR má územní plán, i když se jedná o velmi malé obce pouze 
s několika desítkami obyvatel, přestože zákon povinnost zřízení územního plánu 
neukládá. Při absenci územního plánu však mohou vznikat pro rozvoj obce určitá 
omezení. Tento fakt svědčí o tom, že územně plánovací dokumentace je 
z hlediska obce a jejích občanů jedním z nejdůležitějších dokumentů.  
 
7.1 ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMENTACE 
 
Územní plánovací dokumentaci stanovuje Předpis č. 183/2006 Sb. Zákon o 
územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) v části 3, hlavě III, dílu 3, 
§36 – 75 řeší především územní rozvoj, územní plán a regulační plán. [16] 
 
 7.1.1 Územní rozvoj 
 
Tato kapitola je tvořena jednotlivými dílčími na sebe navazujícími částmi. 
 
Zásady územního rozvoje: 
Základním úkolem této části územního rozvoje je určení základních požadavků 
na účelné a hospodárné uspořádání kraje, dále též vymezení plochy nebo 
koridoru s vyšším než místním významem a stanovení požadavků na jejich 
využití. Převážně se jedná o plochy nebo koridory pro stavby veřejného 
prospěchu. [16] 
 
Návrh zásad územního rozvoje: 
Tuto funkci zajišťuje krajský úřad dle zadání nebo zprávy o uplatňování zásad 
územního rozvoje. K tomuto návrhu je krajským úřadem zajištěno vyhodnocení 
vlivů na udržitelný rozvoj území. Krajský úřad při potřebě návrhu zásad 
územního rozvoje je povinen oznámit místo a dobu společného jednání nejméně 
15dnů předem všem dotčeným orgánům, ministerstvu a okolním krajům toho 
jednání. Po uskutečnění jednání dojde k 30-ti denní lhůtě na uplatnění 
připomínek okolních krajů a uplatnění stanovisek dotčených orgánů. Krajský 
úřad doručí návrh zásad územního rozvoje a vyhodnocení vlivů na udržitelný 
rozvoj území veřejnou vyhláškou. Do 30-ti dnů ode dne doručení může k návrhu 
a vyhodnocení každý uplatnit u krajského úřadu písemné připomínky. K později 




Řízení o zásadách územního rozvoje: 
Upravený a posouzený návrh zásad územního rozvoje, vyhodnocení vlivů na 
udržitelný rozvoj území a oznámení o konání veřejného projednání doručí 
krajský úřad veřejnou vyhláškou. Veřejné projednání návrhu a vyhodnocení se 
koná nejdříve 15 dnů ode dne doručení. K veřejnému projednání krajský úřad 
přizve jednotlivě ministerstvo, dotčené orgány, obce v řešeném území a obce 
sousedící s tímto územím a sousední kraje, a to nejméně 30 dnů předem. Dotčené 
obce, vlastník, správce nebo provozovatel veřejné dopravní nebo veřejné 
technické infrastruktury a zástupce veřejnosti mohou podat námitky proti návrhu 
zásad územního rozvoje. Námitky s odůvodněním a vymezením dotčeného 
území lze uplatnit do 7 dnů ode dne veřejného projednání. Dotčené orgány a 
ministerstvo uplatní ve stejné lhůtě stanoviska k částem řešení, které byly od 
společného jednání změněny. Ve stejné lhůtě může každý uplatnit připomínky k 
návrhu a vyhodnocení. K později uplatněným námitkám, stanoviskům a 
připomínkám se nepřihlíží. Dotčené obce, oprávněný investor a zástupce 
veřejnosti musí být na tuto skutečnost upozorněni. Takto je uvedeno v Předpisu 
č. 183/2006 Sb. Zákon o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) 
v části 3, hlavě III, dílu 3, §41. [16] 
 
Vydání zásad územního rozvoje: 
Krajské zastupitelstvo dostane od krajského úřadu návrh na vydání zásad 
územního rozvoje a jeho zdůvodnění. Před vydáním si krajské zastupitelstvo 
ověří, zda předložený návrh splňuje veškeré podmínky dotčených orgánů a není 
v rozporu s politikou územního rozvoje. [16] 
 
Aktualizace zásad územního rozvoje 
jsou výsledkem krajského úřadu, které před schválením krajského zastupitelstva, 
nejpozději 4roky od vydání nebo aktualizace zásad územního rozvoje, musí projít 
vyjádřením od ministerstva, dotčených orgánů, sousedních krajů, dotčených obcí 
a příslušného orgánu ochrany přírody, včetně Ministerstva životního prostředí. 
Pokud aktualizace vyplývá ze žádosti navrhovatele, může tato žádost být 
podmíněna uhrazením částečných nebo celkových nákladů na její zpracování. 
Náležitosti zprávy o uplatnění zásad územního rozvoje stanoví právní předpis.  
[16] 
 7.1.2 Územní plán 
 
Hlavním účelem územního plánu je stanovení koncepce rozvoje území obce. Pro 
obce jsou nejdůležitějšími hledisky ochrana jejich hodnot, plošného a 
prostorového uspořádání, uspořádání krajiny a koncepce veřejné infrastruktury. 
Dalšími důležitými vymezeními v územním plánu jsou zastavěná území, plochy 
a koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené ke změně stávající 
zástavby, k obnově nebo opětovnému využití znehodnoceného území pro veřejně 
prospěšné stavby, pro veřejně prospěšná opatření, pro územní rezervy a tím 
stanoví podmínky pro využití těchto ploch a koridorů. Územní plán je 
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rozšiřujícím a zpřesňujícím dokumentem pro územní rozvoj. Územní plán je 
vydáván vždy pro celou obec, pro celé území (hl. města Prahy, vojenského 
újezdu). Územní plán je závazný pro pořízení a vydání regulačního plánu 
zastupitelstvem obce, pro rozhodování v území, zejména pro vydávání územních 
rozhodnutí. Poskytování prostředků z veřejných rozpočtů podle zvláštních 
právních předpisů na provedení změn v území nesmí být v rozporu s vydaným 
územním plánem. [16] 
 
Pořízení územního plánu: 
O tomto kroku vždy rozhoduje zastupitelstvo obce. Podnětem pro toto jednání 
může být: vlastní podnět, návrh orgánu veřejné správy, občanské obce, fyzické 
nebo právnické osoby, která má vlastnická nebo obdobná práva k pozemku nebo 
stavbě na území obce, dále i návrh oprávněného investora. [16] 
 
Úhrada nákladů na pořízení územního plánu: 
Náklady na zpracování územního plánu projektantem a na vyhodnocení vlivů na 
udržitelný rozvoj území hradí obec, která rozhodla o pořízení. Pokud jde o 
změnu v územním plánu vynucenou územním rozhodnutím, hradí vzniklé 
náklady kraj, jestliže nebyla změna v zásadách územního rozvoje iniciována na 
základě žádosti dané obce, nese vzniklé náklady obec. Pokud je pořízení změny 
územního plánu vyvoláno výhradní potřebou navrhovatele, může obec podmínit 
její pořízení částečnou nebo úplnou úhradou nákladů na její zpracování, na 
vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území a na mapové podklady 
navrhovatelem (Viz. předpis č. 183/2006 Sb. Zákon o územním plánování a 
stavebním řádu (stavební zákon) v části 3, hlavě III, dílu 3, §45). [16] 
 
Návrh na pořízení územního plánu: 
Návrh pro zřízení územního plánu se podává u dané obce, o jejíž území se jedná. 
Takový návrh musí mít následující obsah:  údaje umožňující identifikaci 
navrhovatele, včetně uvedení jeho vlastnických nebo obdobných práv k pozemku 
nebo stavbě na území obce, údaje o navrhované změně využití ploch na území 
obce,  údaje o současném využití ploch dotčených návrhem 
navrhovatele, důvody pro pořízení územního plánu nebo jeho změny,  návrh 
úhrady nákladů na pořízení územního plánu. Splňuje-li návrh všechny stanovené 
náležitosti, pořizovatel jej posoudí a se svým stanoviskem bezodkladně předloží 
k rozhodnutí zastupitelstvu obce příslušné k vydání územního plánu. O výsledku 
jednání zastupitelstva informuje obec v předepsané lhůtě navrhovatele a úřad 
územního plánování. Tato pravidla jsou uvedena v Předpisu č. 183/2006 Sb. 
Zákon o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) v části 3, hlavě 
III, dílu 3, §46. [16] 
 
Zásady územního plánu: 
Dle rozhodnutí zastupitelstva obce dojde k vyhotovení územního plánu a jeho 
nezbytných náležitostí. Pořizovatel zašle návrh zadání územního plánu dotčeným 
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orgánům, sousedním obcím a krajskému úřadu. V případě, že pořizovatel není 
sama obec, je nutné zaslat návrh i obci, pro kterou je územní plán zřizován. 
Všechny z oslovených stran mají přesně stanovenou lhůtu na podání písemných 
připomínek. Po splnění všech podmínek a řádném projednání schvaluje územní 
plán daná obec, pro kterou byl územní plán zřizován. [16] 
 
Návrh územního plánu: 
Na základě schváleného zadání územního plánu nebo schválených pokynů pro 
zpracování návrhu územního plánu pořizovatel pořídí pro obec zpracování 
návrhu územního plánu, případně vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území. 
Pořizovatel oznámí místo a dobu konání společného jednání o návrhu územního 
plánu a vyhodnocení jeho vlivů na udržitelný rozvoj území (pokud se 
zpracovává) nejméně 15 dnů předem jednotlivě dotčeným orgánům, tj. 
krajskému úřadu, obci, pro kterou je územní plán pořizován, a dále sousedním 
obcím. Dotčené orgány vyzve k uplatnění stanovisek ve lhůtě 30-ti dnů ode dne 
jednání. Ve stejné lhůtě mohou sousední obce uplatnit připomínky. K později 
uplatněným stanoviskům a připomínkám se nepřihlíží. Jak je psáno v Předpisu č. 
183/2006 Sb. Zákon o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) 
v části 3, hlavě III, dílu 3, §51. [16]. 
 
Řízení o územním plánu: 
Pokud jsou všechny připomínky a možné varianty zakomponovány do návrhu a 
dále zpracovaného územního plánu dané obce, může obecní zastupitelstvo přejít 
k jeho schválení. Námitky proti návrhu územního plánu mohou podat pouze 
vlastníci pozemků a staveb dotčených návrhem řešení, oprávněný investor a 
zástupce veřejnosti. Dojde k vyhodnocení námitek a při jejich vyřešení, případně 
zamítnutí, může zastupitelstvo přistoupit ke schválení. [16] 
 
Vydání územního plánu: 
Pořizovatel předkládá zastupitelstvu příslušné obce návrh na vydání územního 
plánu s jeho odůvodněním. Zastupitelstvo obce vydá územní plán po ověření, zda 
není v rozporu s politikou územního rozvoje, s územně plánovací dokumentací 
vydanou krajem nebo výsledkem řešení rozporů a se stanovisky dotčených 
orgánů nebo stanoviskem krajského úřadu. V případě, že zastupitelstvo obce 
nesouhlasí s předloženým návrhem územního plánu nebo s výsledky jeho 
projednání, vrátí předložený návrh pořizovateli se svými pokyny k úpravě a 
novému projednání nebo jej zamítne. [16] 
 
Vyhodnocování územního plánu a jeho změny: 
Pořizovatel předloží zastupitelstvu obce zprávu o uplatňování územního plánu 





Opatření proti průtahům při pořizování územního plánu: 
Je-li při zpracování a projednávání návrhu zadání nebo návrhu územního plánu 
překročena lhůta 1 roku od předchozího rozhodnutí zastupitelstva obce, a činnost 
pořizovatele je zajišťována podle § 6 odst. 1 písm. c) nebo podle § 6 odst. 2, je 
pořizovatel povinen bez zbytečného odkladu předložit zastupitelstvu obce, pro 
kterou je územní plán pořizován, návrh rozhodnutí o dalším postupu pořizování 
územního plánu, pokud zastupitelstvo obce při zadání územního plánu neurčí 
delší lhůtu. Toto jest uvedeno v Předpisu č. 183/2006 Sb. Zákon o územním 
plánování a stavebním řádu (stavební zákon) v části 3, hlavě III, dílu 3, §56. [16]. 
 
Společné pořízení územního plánu a regulačního plánu: 
V odůvodněných případech je možno z rozhodnutí zastupitelstva obce spojit 
pořízení územního plánu a regulačního plánu. Spojené veřejné projednání musí 
splňovat požadavky pro projednání územního plánu i regulačního plánu. Toto 
jest uvedeno v Předpisu č. 183/2006 Sb. Zákon o územním plánování a 
stavebním řádu (stavební zákon) v části 3, hlavě III, dílu 3, §57. [16]. 
 
 7.1.3 Regulační plán 
 
Pro obce není uzákoněno vyhotovení a vlastnictví regulačního plánu.  Regulační 
plán v řešené ploše stanoví podrobné podmínky pro využití pozemků, pro 
umístění a prostorové uspořádání staveb, pro ochranu hodnot a charakteru území 
a pro vytváření příznivého životního prostředí. Regulační plán vždy stanoví 
podmínky pro vymezení a využití pozemků, pro umístění a prostorové 
uspořádání staveb veřejné infrastruktury a vymezí veřejně prospěšné stavby nebo 
veřejně prospěšná opatření. Regulační plán je závazný pro rozhodování v území, 
regulační plán vydaný krajem je závazný i pro územní plány a regulační plány 
vydávané obcemi. Regulačním plánem lze nahradit územní rozhodnutí; v tomto 
případě se v regulačním plánu stanoví, která územní rozhodnutí nahrazuje. 
Regulačním plánem nelze nahradit územní rozhodnutí pro záměr, který podléhá 
posuzování vlivů na životní prostředí podle zvláštního právního předpisu. Takto 
zní definice v Předpisu č. 183/2006 Sb. Zákon o územním plánování a stavebním 
řádu (stavební zákon) v části 3, hlavě III, dílu 3, §61. [16]. 
 
7.2 UŽÍVÁNÍ STAVEB 
 
Stavbu nebo část stavby lze užívat, pokud byla dokončena a je způsobilá 
k užívání na základě oznámení stavebnímu úřadu nebo kolaudačního souhlasu. 
Povinností stavebníka je před zahájením mít vyhotovené zkoušky a měření 
určené dle zvláštního předpisu. Stavební úřad při uvádění stavby do provozu 
kontroluje především soulad projektové dokumentace se skutečným provedením, 
soulad účelu a provedení stavby s územně plánovací dokumentací daného místa. 
V neposlední řadě je kladen důraz na soulad skutečného provedení, užívání 
stavby a jeho příznivý vliv na životy a zdraví lidí, zvířat a nezávadnost vůči 
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životnímu prostředí. Pokud dojde během výstavby ke změně legislativních 
předpisů, musí tyto změny být zapracovány do skutečného stavu objektu, 
v souladu s nově platnými předpisy a legislativou. 
 
Stavebník je povinen stavebnímu úřadu svůj záměr v započetí užívání stavby 
oznámit nejpozději 30 dnů před zahájením užívání. Nedílnou součástí oznámení 
je označení stavby, údaje o umístění a povolení stavby, předpokládaný termín 
dokončení stavby a zahájení užívání stavby. S užíváním stavby pro účel, s jakým 
byla stavba povolena, lze začít následující den po kladné kontrolní prohlídce 
nebo pokud stavební úřad do 30-ti dnů od oznámení svým rozhodnutím užívání 
stavby nezakáže. [16] 
 
 7.2.1 Předčasné užívání stavby 
 
Stavební úřad má možnost vydat na žádost stavebníka časově omezené povolení 
k předčasnému užívání stavby před jejím úplným dokončením. Musí být však 
splněny podmínky, že předčasné užívání nebude mít vliv na uživatelnost stavby, 
neohrozí to bezpečnost zdraví osob a zvířat nebo životní prostředí. U 
dodavatelsky prováděných staveb je stavebník povinen připojit dohodu se 
zhotovitelem stavby o předčasném užívání a podmínkách tohoto jednání, u 
ostatních staveb stavebník podmínky uvede do žádosti samostatně. 
 
Pokud jsou splněny veškeré požadované podmínky, stavební úřad v daném řízení 
rozhodne kladně a stavba může být zavedena do procesu předčasného užívání 
stavby. 
 
 7.2.2 Zkušební provoz  
 
Uvedením stavby do zkušebního provozu je prověřována funkčnost a vlastnosti 
dané stavby dle dokumentace nebo projektové dokumentace stavby. Možnost 
povolení zkušebního provozu stavebním úřadem je na základě důvodné žádosti 
stavebníka, požadavků dotčených orgánů nebo v jiném odůvodněném případě.  
 
V rozhodnutí stavebního úřadu může být stanovena i doba trvání zkušebního 
provozu. Pokud je to potřeba, stanoví další podmínky, popřípadě podmínky 
přechodu ze zkušebního provozu do užívání stavby. Podmínky vyhodnocující 
zkušební provoz přikládá stavebník k žádosti o kolaudační souhlas. Takto zní 
definice v Předpisu č. 183/2006 Sb. Zákon o územním plánování a stavebním 
řádu (stavební zákon) v části 3, hlavě III, dílu 3, §124. [16]. 
 7.2.3 Dokumentace skutečného provedení stavby 
 
Povinností vlastníka je uchovat po celou dobu trvání stavby ověřenou 
dokumentaci odpovídající jejímu skutečnému provedení dle vydaných povolení. 
V případě, že dokumentace nebyla pořízena, nebyla dochována nebo je 
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v nevyhovujícím stavu, je stavebník povinen dokumentaci skutečného provedení 
stavby doplnit do odpovídajícího stavu. Pokud stavebník dokumentaci nemá 
nebo není dostačující, může být stavebním úřadem nařízeno tuto dokumentaci 
doplnit nebo nově vyhotovit. 
 
Pokud stavebník takovou dokumentaci nechá vyhotovit a není potřeba ji doplnit, 
změnit nebo jinak přepracovat, stavební úřad ji ověří a rozešle po jednom paré 
vlastníkovi stavby, obecnímu úřadu, kam stavba katastrálně spadá a jeden výtisk 
si nechá stavební úřad pro archivaci. 
 
Při změně majitele stavby je původní majitel povinen odevzdat novému majiteli 
dokumentaci. Nejsou-li dochovány doklady prokazující účel, ke kterému byla 
stavba původně povolena, je dle platné legislativy takováto stavba určena 
k účelu, pro který je svým stavebně technickým uspořádáním vybavena. Pokud 
vybavení stavby vyhovuje více účelům užívání, tak je stavba určena k tomu 
účelu, při kterém je užívána bez jakýchkoliv závad. 
 
Tato definice dokumentace skutečného provedení stavby je dle Předpisu č. 
183/2006 Sb. Zákon o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) 
v části 3, hlavě III, dílu 3, §125. [16]. 
 
 7.2.4 Změna v užívání stavby 
 
Každá stavba smí být využívána pouze k účelu, ke kterému byla před její 
výstavbou podána žádost na stavebním úřadě nebo u autorizovaného inspektora. 
Takováto stavba po dokončení musí být následně také schválena v kolaudačním 
rozhodnutí, ohlášení stavby, rozhodnutím autorizovaného inspektora nebo 
dalšími způsoby uvedení objektu do stavu užívání. 
 
Jak již bylo zmíněno, je nutné dbát na soulad účelu užívání stavby a územně 
plánovací dokumentace, dále je dána cíli a úkoly územního plánování. V případě, 
že nově navrhované užívání stavby je v rozporu s územním plánem lokality, kde 
je stavba situována, je nutné podat žádost o výjimku z územního plánu a 
případně zahájit územní řízení. 
 
Pokud je změna v užívání stavby v souladu s územně plánovací dokumentací, je 
možno započít s administrativními kroky na uskutečnění změny v užívání stavby. 
Změnu v užívání stavby je povinna oznámit stavebnímu úřadu osoba, která má 
vlastnická práva ke stavbě nebo je k takovému úkonu oprávněna. Oznámení o 
změně v užívání stavby musí obsahovat popis a odůvodnění zamýšlené změny, 
její rozsah a důsledky. K oznámení je nutno doložit další náležitosti, bez kterých 
by na oznámení nemohla být brána zřetel. Jedná se o následující dokumenty: 
doklad o vlastnictví, případně souhlas vlastníka se změnou v užívání, dále pak 
dokumentace s vyznačením stávajícího a nového způsobu užívání, stanoviska 
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vlastníků veřejné dopravní a technické infrastruktury, na kterou je stavba 
napojena a závazná stanoviska, popřípadě rozhodnutí dotčených orgánů. 
 
Možnosti vydání stanoviska stavebního úřadu: 
Pokud byly při podání oznámení změny v užívání splněny veškeré výše 
zmiňované podmínky a byly připojeny k oznámení potřebné dokumenty, lze 
předpokládat kladné vyjádření stavebního úřadu. V takovémto případě následuje 
do doby zákonné lhůty 30-ti dnů ode dne podání žádosti souhlas se změnou 
v užívání stavby. Takový souhlas obsahuje: identifikační údaje oznamovatele, 
popis stavby, dosavadní a nový účel stavby. Souhlas nabývá právní účinnosti 
v den doručení změny oznamovateli. 
 
Dojde-li však stavební úřad k závěru, že oznámení není dostatečné nebo 
přikládané soubory mají nedostatky a nejsou úplné a nesplňují podmínky pro 
změnu v užívání stavby, rozhodne usnesením, že oznámenou změnu v užívání 
projedná v řízení; toto usnesení se oznamuje pouze oznamovateli a nelze se proti 
němu odvolat. [16] 
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8 REGENERACE MIKROPODNIKU LUPENICE 
 
Pro svou praktickou část diplomové práce jsem si vybrala původně zemědělský 
areál v Obci Lupenice v okrese Rychnov nad Kněžnou v Královéhradeckém 
kraji. Areál je veden pod č. p. 10 na stavební parcele č. 3/1 v k. ú. Lupenice 
(689092). Jedná se původně o zemědělský objekt využívaný pro chov zvířectva a 
zázemí pro hospodářskou činnost na okolních zemědělských pozemcích, které 
byly obhospodařovány majitelem objektu.  
 
V současné době je objekt využíván jako provozovna tavírny neželezných kovů. 
Objekt je v majetku společnosti SD Správní, s.r.o. Lupenice 10, 517 41 
Lupenice. 
 
8.1 POPIS OBJEKTU - PŮVODNÍ STAV 
 
V původním stavu se areál, o celkové výměře 6 851,028 m², stal nevyhovujícím 
i pro další podnikatelské záměry majitele se zemědělským zaměřením. Areál 
proto nebyl udržovaný, nějakou dobu byl dokonce opuštěný a docházelo vlivem 
času a klimatických podmínek k jeho degradaci ze stavebního hlediska. Následně 
však došlo ke změně majitele objektu, stala se majitelem společnost SD správní, 
s. r. o. Objekt byl na začátku činnosti využíván pouze s drobnými úpravami, 
nezbytně nutnými pro chod podnikání majitele. Hlavním problémem bylo, že 
v případě žádosti majitele o změnu v užívání objektu ze zemědělského objektu na 
průmyslovou výrobu je nutné provést rozsáhlé úpravy a vypracování projektové 
dokumentace. K rozhodnutí pro radikální změnu se majitel uchýlil až v době, kdy 
se změna technologie tavby ukázala jako nevyhnutelná. V této době majitel 
potřeboval svůj areál rozšířit o další objekty a zavést novou technologii, na 
kterou bylo bezpodmínečně nutné dát administrativní záležitosti do pořádku a 
opravit stávající areál do současné podoby. 
 
V době před změnou technologie se v areálu nacházely čtyři hlavní objekty, které 
byly pro majitele dostačující.  
 
8.1.1 Stávající stavební objekty  
 
SO 01 – administrativní budova 
SO 02 – skladovací objekt 
SO 03 – skladovací objekt 




Obrázek 11: Schéma jednotlivých objektů v areálu 
 
- SO 01 – administrativní budova  
 
Stručný popis objektu: 
Původní využití budovy bylo určeno pro administrativní činnost majitele. Pro 
nového majitele dostačující pro stejný účel po dobu před změnou technologie, 
objekt byl využíván ve stávajícím stavu a se stávající dispozicí. Objekt byl 
stavebně upraven až po změně v užívání. K tomuto objektu je přistavěn i menší 
skladovací objekt, který je prakticky součástí objektu. V době užívání minulým 
majitelem byl objekt využíván jako stáje pro dobytek. Půdorysné rozměry 
objektu jsou 9,91 x 26,60 m (rozměry hlavní stavby 9,91 x 12,85 m a přístavby 
9,91 x 13,75 m. 
 
Stavebně technické informace o objektu: 
Dle obrázku 6 níže je patrné, v jak nevyhovujícím stavu objekt byl před 
přestavbou. Jedná se o zděný dům z cihelných bloků. Administrativní budova je 
dvoupodlažní, částečně podsklepená se sedlovou střechou s polovalbou. Stáje 
jsou jednopodlažní objekt zděný z cihelných bloků a zastřešených sedlovou 






Obrázek 12: SO 01 – administrativní budova – původní stav 
 
Napojení na technickou a dopravní infrastrukturu: 
Objekt je napojen na vlastní zdroj vody (studna pro celý areál). 
Splaškové vody jsou svedeny do jímky na vyvážení. 
Objekt je připojen na veřejný plynovod. 
Objekt je připojen na veřejnou síť NN. 
Příjezd k areálu, kde objekt leží, je ze stávající zpevněné komunikace na 
pozemkové parcele č 216/17. 
 
Statistické údaje: 
Zastavěná plocha stavby: 263,61 m2 
Obestavěný prostor stavby: 2281,94 m3 
Způsob provozu: celodenní 
Zemní plyn: stávající 
Elektrický příkon: stávající 
Vytápění: vytápěno – elektrické přímotopy  
Větrání: přirozené - otvory v SNK 
Počet obyvatel: 0 
Produkované odpady: stávající 
Podlahová plocha: 543,85 m² 
Počet bytů: 0 
 
- SO 02 – skladovací objekt 
 
Stručný popis objektu: 
Skladovací objekt byl dříve využíván jako stáje pro hospodářská zvířata. Jde o 
zděný objekt z cihel plných pálených. Přízemní objekt je nepodsklepený se 
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sedlovou střechou. V objektu není zřízeno žádné prostorové dělení objektu. Jde o 
jeden velký nečleněný prostor. Půdorysné rozměry objektu 7,4 x 22,60 m. 
 
 
Obrázek 13: SO 02 – skladovací objekt 
 
Stavebně technické informace o objektu: 
Obvodové zdivo je z cihel plných pálených. Podlahu tvoří betonová mazanina. Úpravy 
povrchů – VPC omítky s malbou. Strop přízemí je klenbový s nosnými žebry 
z ocelových profilů. Střecha – dřevěný vázaný krov. Krytina – vláknocement eternit. 
Výplně otvorů – dřevěná a kovová okna a dveře. Stávající instalace – rozvody sítě NN 
(osvětlení žárovkové a zářivkové). 
 
Napojení na technickou a dopravní infrastrukturu: 
Objekt je připojen na veřejnou síť NN. 
Příjezd k areálu, kde objekt leží, je ze stávající zpevněné komunikace na 
pozemkové parcele č 216/17. 
 
Statistické údaje 
Zastavěná plocha stavby:   167,24 m2 
Obestavěný prostor stavby:   1159,06 m3 
Elektrický příkon:   stávající 
Vytápění:   nevytápěno 
Větrání:   přirozené – otvory v SNK 
Počet obyvatel:    0 
Produkované odpady:   stávající 
Podlahová plocha 120,03 m² 
Počet bytů 0 
 
- SO 03 – skladovací objekt 
 
Stručný popis objektu: 
Objekt byl dříve využívaný jako sklad zemědělských zařízení a strojů pro provoz 
zemědělské činnosti. Přízemní objekt je nepodsklepený s pultovou střechou. 
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V objektu není zřízeno žádné prostorové dělení objektu. Jde o jeden velký 
nečleněný prostor. Půdorysné rozměry objektu jsou 28,1 x 10,6 m. 
 
Stavebně technické informace o objektu: 
Obvodový plášť je z ocelové kce, nosné prvky jsou ocelové sloupy a prostory mezi nimi 
jsou vyzděny z cihel plných pálených. Střešní kce je pultová s nosnou ocelovou kcí a 
krytinou z válcovaných plechů. 
 
Napojení na technickou a dopravní infrastrukturu: 
Objekt je připojen na veřejnou síť NN. 
Příjezd k areálu, kde objekt leží, je ze stávající zpevněné komunikace na 
pozemkové parcele č 216/17. 
 
Statistické údaje 
Zastavěná plocha stavby:   297,86 m2 
Obestavěný prostor stavby:   2188,87 m3 
Elektrický příkon:   stávající 
Vytápění:   nevytápěno 
Větrání:   přirozené – otvory v SNK 
Počet obyvatel:    0 
Produkované odpady:   stávající 
Podlahová plocha 239,31 m² 
Počet bytů 0 
 
- SO 05 – administrativní objekt 
 
Stručný popis objektu: 
Původní využití budovy bylo pro bydlení původního majitele a jeho rodiny. Pro 
nového majitele je dostačující pro administrativní účely po rekonstrukci. 
Půdorysné rozměry objektu jsou30,00 x 10,50  
 
Stavebně technické informace o objektu: 
Dle obrázku 9 je patrné, v jak nevyhovujícím stavu objekt byl před přestavbou. 
Jedná se o zděný dům z cihel plných pálených. Administrativní budova je 
jednopodlažní, nepodsklepená, se sedlovou střechou s polovalbou. Zastřešení je 
řešeno sedlovou střechou s eternitovou krytinou na dřevěném vaznicovém krovu. 
 
Napojení na technickou a dopravní infrastrukturu: 
Objekt je napojen na vlastní zdroj vody (studna pro celý areál). 
Splaškové vody jsou svedeny do jímky na vyvážení. 
Objekt je připojen na veřejný plynovod. 
Objekt je připojen na veřejnou síť NN. 
Příjezd k areálu, kde objekt leží, je ze stávající zpevněné komunikace na 









Zastavěná plocha stavby: 315 m2 
Obestavěný prostor stavby: 1776,6 m3 
Způsob provozu: celodenní 
Zemní plyn: stávající 
Elektrický příkon: stávající 
Vytápění: vytápěno – elektrické přímotopy  
Větrání: přirozené - otvory v SNK 
Počet obyvatel: 4 
Produkované odpady: stávající 
Podlahová plocha: 220,53 m² 
Počet bytů: 1 
 
8.2 ZAŘAZENÍ MIKROREGIONU LUPENICE DLE PŘÍRUČKY PRO 
REGENERACI BROWNFIELDŮ 
 
Stanovení, zda se jedná nebo nejedná o brownfield, bylo dle kritérií Příručky 
pro vlastníky brownfieldů [27] jednoznačné. Používání objektu bylo ukončeno 
pro jeho nevhodnost, kapacitní nedostatečnost, podinvestovanost a 
podvyužívanost pro dosavadní využití zemědělské výroby. Areál by pro další 
využívání k původnímu účelu potřeboval finanční investici. Tato investice pro 
původního majitele nebyla rentabilní. I přes původní využívání areálu jako 
zemědělského objektu nedošlo ke kontaminaci půdy ani podzemních vod 
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z důvodu unikajících skladovaných hmot zemědělského původu. Skládky dle 
všech indicií byly dobře sanovány a bylo jednáno dle platných legislativních 
předpisů. Tím nedošlo pro daný brownfield k ekologické zátěži. O to mohla být 
cena při prodeji novým majitelům vyšší. Nemusela být ponížena o předpokládané 
náklady na odstranění ekologické zátěže. Takže ze zjištěných informací se 
jednoznačně jedná o brownfield. 
 
Dalším krokem je určení kategorie brownfieldu. Dle příručky je náš areál 
typickým zástupcem Kategorie „A“ – jsou brownfieldy, které soukromý trh umí 
sám regenerovat. Mají dobrou polohu, jednoduché vlastnictví a málo problémů. 
V těchto případech nelze pro jejich regeneraci odůvodnit veřejnou podporu. 
Veřejná iniciativa a podpora těchto brownfieldů má hlavně koordinační a 
propagační roli. [str. 3, zdroj 27] Vzhledem k tomu, že areál Mikropodniku 
Lupenice se nachází v obci Lupenice, která je dle hlavních indikátorů příručky 
zařazena do typu obce II., což znamená obec s malým počtem obyvatel, neležící 
na žádné z hlavních vnitrostátních ani mezinárodních tepen, není součástí 
metropolitních center, atd., řadí jinak jasně vyhlížející brownfield kategorie A do 
nižších kategorií B. Vzhledem k již realizovanému prodeji novému majiteli a 
jeho reálnému záměru regenerace areálu, bych zůstala u kategorie A. 
 
Pro Lupenický areál byla jako vhodná varianta rozvoje, která má tři možnosti: 
regeneraci, revitalizaci nebo dočasné využití, zvolena varianta dočasného 
využití. Tato varianta zahrnuje změnu v užívání, případné částečné demolice a 
užívání v daném stavu. Pro budoucí rozvoj firmy je však nutná i regenerace, 
která zahrnuje rekonstrukce, údržby a opravy, ale i oproti revitalizaci možnost 
nové výstavby. 
 
Vzhledem k tomu, že areál vlastní jeden majitel s menšími zkušenostmi při 
regeneraci objektů typu brownfield, ale s jasným záměrem zřídit zde tavírnu 
neželezných kovů a jedná se o brownfield kategorie A, je vhodnou variantou 
areál investorsky rozvíjet. Tomuto rozhodnutí také přispívá fakt, že se jedná o 
osamělý brownfield v širokém okolí. 
 
Majitel zvolil variantu regenerace do současné podoby, popsané v kapitole 8.3 
POPIS OBJEKTU – NOVÝ STAV. Zde je podrobně popsán regenerovaný 
objekt a jeho nynější podoba. O vhodnosti a dalších variantách možného využití 
areálu je uvažováno v následujících kapitolách praktické části diplomové práce. 
 
8.3 POPIS OBJEKTU – NOVÝ STAV 
 
Při regeneraci areálu došlo k výstavbě nových objektů, přestavbě stávajících 
budov a plochy nádvoří. Jednotlivé změny jsou popsány níže. Areál je využíván 
společností SD správní, s.r.o., kde je momentálně v pobočce Lupenice 
zaměstnáno 9 pracovníků pro celou výrobu a administrativu. Z toho 4 taviči, 
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kteří obsluhují tavící pec v SO 03, tři mistři zajišťující administrativní průběh 
výroby, jeden údržbář a jeden řidič nákladních automobilů. V areálu dochází 
k přepravování materiálů, surovin a výrobků. Vnitřní doprava myšlen celý areál. 
Ve vnitřní dopravě se používají vysokozdvižné vozíky, dále terénní vozík o 
nosnosti 1,6 t a další vozíky mají nosnost 2,5 t, 3,5 t a 5 t. V poslední řadě použití 
ručních vozíků. Vnější doprava – import a export nákladními automobily. 
 
8.3.1 Nové a upravené objekty areálu: 
 
SO 01 – administrativní budova 
SO 02 – skladovací objekt 
SO 03 – tavírna neželezných kovů 
SO 04 – skladovací objekt 
SO 05 – administrativní objekt 
 
- SO 01 – administrativní budova 
 
Stručný popis objektu: 
Stávající stavba, původně objekt administrativního zázemí pro zemědělské 
využití areálu, byl přestavován, zvětšován a upravován. Dnes administrativní 
objekt výrobny slouží jako administrativní zázemí, organizační centrum, sociální 
zázemí a sídlo pobočky Tavírny neželezných kovů v obci Lupenice. 
Dvoupodlažní objekt částečně podsklepený se sedlovou střechou + přístavba 
jednopodlažní budovy se sedlovou střechou. Půdní prostor nad dvoupatrovou 
stavbou a částečné podsklepení nebylo v minulosti využito. Dnes jsou do 
půdních prostor rozšířeny kancelářské prostory, které byly dříve pouze v 2.NP 
objektu. Přístavba je využívána jako úložiště, půdní prostory přístavby zůstávají 
nevyužité.  
 
Technické řešení objektu: 
Obvodové zdivo je převážně z cihelných bloků. Podlahy jsou betonová mazanina 
v přístavbě, ostatní plochy PVC nebo keramická dlažba, podsklepená část – 
kamenivo na terénu, půdní prostory podlahy dřevěné z fošen. Úpravy povrchů – 
VPC, omítky s malbou, v hygienických prostorech obklady (viz projektová 
dokumentace). Strop přístavby je klenbový s nosnými žebry z ocelových profilů, 
část stropu hlavní stavby, a to v místech hygienických prostor, je totožná. Ostatní 
stropní konstrukce jsou betonové. Střecha je tvořena dřevěným vázaným krovem 
na obou částech. Krytina skládaná z pálených tašek (ražená taška s boční a 
hlavovou odvodňovací drážkou). Výplně otvorů v celé budově jsou řešeny jako 
plastová okna a dveře, které byly vyměněny místo původních dřevěných. 
Veškeré instalace jsou stávající – vodovod, plynovod, rozvody sítě NN, osvětlení 






Objekt je celý uvažován jako část technického souboru provozovny tavírny 
neželezných kovů. Slouží jako administrativní budova. Stavbu můžeme rozčlenit 
na dva úseky. První úsek je dvoupodlažní budova. V přízemí tohoto úseku jsou 
umístěna sociální a hygienická zařízení pro zaměstnance (toalety a umývárna). 
Dále šatna a denní místnost. V tomto podlaží se nachází i laboratoř. V objektu je 
v místnosti laboratoře umístěn technologický přístroj (elektronický spektrometr) na 
vyhodnocování kvality a vlastností taveného materiálu. Ve druhém podlaží je 
administrativní zázemí kanceláře. Dále sociální zařízení a komora. Také půda je 
využita jako kancelářské prostory. V kancelářích je umístěna výpočetní technika. 
Druhý úsek je přízemní přístavba. Využíváno jako sklad administrativní budovy. 
Půda je nevyužitá. Pro lepší názornost rozdělení objektu je přiložena projektová 
dokumentace nového stavu objektu. 
 
- SO 02 – skladovací objekt 
 
Stručný popis objektu: 
Objekt prakticky beze změn, došlo pouze k přístavbě přístřešku v přední části 
objektu, směrem do dvora. Přístřešek je dřevěný krov s krytinou z válcovaných 
profilovaných plechů. Kce střechy je podpírána ocelovými sloupy. 
 
- SO 03 – tavírna neželezných kovů 
 
Stručný popis objektu: 
Objekt dříve využívaný jako sklad zemědělských zařízení a strojů pro provoz 
zemědělské činnosti. Přízemní objekt nepodsklepený s pultovou střechou. 
V objektu není zřízeno žádné prostorové dělení objektu. Jde o jeden velký 
nečleněný prostor. Půdorysné rozměry objektu jsou 28,1 x 10,6 m. Tento objekt 
doznal asi největších změn. Zde musely kvůli nově zřízené technologii být 
splněny požární ochranné podmínky a změněny rozměry otvorů. Objekt byl 
napojen na sítě technické infrastruktury. 
 
Stavebně technické informace o objektu: 
Obvodový plášť je z ocelové kce, nosné prvky jsou ocelové sloupy a prostory 
mezi nimi jsou vyzděny z cihel plných pálených. Střešní kce je pultová s nosnou 
ocelovou kcí a krytinou z válcovaných plechů. V obvodovém plášti došlo ke 
změně velikosti otvorů, výměna vrat a okenních výplní. Stavebně byly upraveny 
i střešní kce, kde došlo ke zvýšení objektu. 
 
Napojení na technickou a dopravní infrastrukturu: 
Objekt není napojen na zdroj vody. 
Splaškové vody nejsou. 
Objekt je připojen na veřejný plynovod. 
Objekt je připojen na veřejnou síť NN. 
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Příjezd k areálu, kde objekt leží, je ze stávající zpevněné komunikace na 
pozemkové parcele č 216/17. 




Obrázek 15: SO 03 – tavírna neželezných kovů 
 
Statistické údaje 
Zastavěná plocha stavby:   297,86 m2 
Obestavěný prostor stavby:   2188,87 m3 
Zemní plyn: stávající 
Elektrický příkon:   stávající 
Vytápění:   nevytápěno 
Větrání:   přirozené – otvory v SNK 
Počet obyvatel:    0 
Produkované odpady:   stávající 
Podlahová plocha 239,31 m² 
Počet bytů 0 
 
- SO 04 – skladovací objekt 
 
Stručný popis objektu: 
Zcela nově vybudovaný objekt je pro potřeby provozu tavírny. Přízemní objekt je 
nepodsklepený se sedlovou střechou. V objektu není zřízeno žádné prostorové 
dělení objektu. Jde o jeden velký nečleněný prostor. Půdorysné rozměry objektu 
15 x 12,5 m. Objekt není napojen na sítě technické infrastruktury. 
 
Stavebně technické informace o objektu: 
Obvodový plášť je částečně zděný, z betonového ztraceného bednění do výšky 
cca 1m. Na bednění je dále zhotovena ocelová kce, nosné prvky jsou ocelové 
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sloupy. Střešní kce je sedlová, s dřevěným krovem ze sbíjených vazníků a 
krytinu tvoří válcované plechy.  
 
Obrázek 16: SO 04 – skladovací objekt 
 
Napojení na technickou a dopravní infrastrukturu: 
Objekt není napojen na zdroj vody  
Splaškové vody nejsou. 
Objekt není připojen na veřejný plynovod. 
Objekt není připojen na veřejnou síť NN. 
Příjezd k areálu, kde objekt leží, je ze stávající zpevněné komunikace na 
pozemkové parcele č 216/17. 
 
Statistické údaje 
Zastavěná plocha stavby:   178,5 m2 
Obestavěný prostor stavby:   978,34 m3 
Zemní plyn: není 
Elektrický příkon:   není 
Vytápění:   nevytápěno 
Větrání:   přirozené – otvory v SNK 
Počet obyvatel:    0 
Produkované odpady:   stávající 
Orientační hodnota stavby 1 750 000 Kč 
Podlahová plocha 164,73 m² 
Počet bytů 0 
 
- SO 05 – administrativní objekt 
 
Stručný popis objektu: 
Objekt je přestaven pro potřebu majitele, došlo ke změně dispozic a drobným 
úpravám. Nutná byla i výměna výplní otvorů. Majitel objekt užívá jako 




Stavebně technické informace o objektu: 
Jedná se o zděný dům z cihel plných pálených. Administrativní budova je 
jednopodlažní, nepodsklepená, se sedlovou střechou s polovalbou. Zastřešení je 
řešeno sedlovou střechou s eternitovou krytinou na dřevěném vaznicovém krovu. 
 
Napojení na technickou a dopravní infrastrukturu: 
Objekt je napojen na vlastní zdroj vody (studna pro celý areál). 
Splaškové vody jsou svedeny do jímky na vyvážení. 
Objekt je připojen na veřejný plynovod. 
Objekt je připojen na veřejnou síť NN. 
Příjezd k areálu, kde objekt leží, je ze stávající zpevněné komunikace na 
pozemkové parcele č 216/17. 
 
Statistické údaje: 
Zastavěná plocha stavby: 315 m2 
Obestavěný prostor stavby: 1776,6 m3 
Způsob provozu: celodenní 
Zemní plyn: stávající 
Elektrický příkon: stávající 
Vytápění: vytápěno – elektrické přímotopy  
Větrání: přirozené - otvory v SNK 
Počet obyvatel: 4 
Produkované odpady: stávající 
Podlahová plocha: 220,53 m² 
Počet bytů: 1 
 
Řešení dopravy v klidu v areálu: 
Uvnitř areálu je zpevněná plocha pro vjezd a pohyb motorových a jiných vozidel, 
případně k jejich odstavení. Mezi silniční komunikací a oplocením areálu je u 
vjezdu alternativní odstavná parkovací plocha. Objekt se nenachází ani ve 
svažitém terénu. 
 
8.4 ZMĚNY PROVEDENÉ PRO NOVÉ UŽÍVÁNÍ 
 
Seznam rekonstrukcí podmíněných změnou technologie: 
 
- SO 01 – administrativní budova 
Vestavba půdních kancelářských prostor. Ve stávajících otvorech bude 




- SO 02 – skladovací objekt 
Přístavba přístřešku v přední části objektu, směrem do dvora. Přístřešek je 
dřevěný krov s krytinou z válcovaných profilovaných plechů. Kce střechy 
podpírána ocelovými sloupy. 
 
- SO 03 – tavírna neželezných kovů 
Dle projektové dokumentace jsou osazena nová kovová vrata. S touto úpravou 
souvisejí bourací a podchycovací práce. Dále pak osazení vrat, zdění a také 
nahazování omítky. Stavební úpravy související s novými instalacemi (plyn, 
elektro). Bourací a podchycovací práce u nových prostupů, zdění a nahazování 
omítky. Oprava stávajících prostupů. Dle projektové dokumentace zvednutí části 
budovy nástavbou a konstrukce pultové střechy. 
 
- SO 04 – skladovací objekt 
Zbudování nového skladovacího objektu. 
 
- SO 05 – administrativní objekt 
Výměna výplní otvorů. 
 
- Další nezbytné úpravy 
Terénní úpravy, hutnění. Budou provedeny zpevněné betonové plochy 
s odvodněním. 
 
8.5 DOTAČNÍ MOŽNOSTI 
 
Regenerace objektů s označením ,,brownfieldʻʻ je ve velkém procentu 
doprovázena vysokými náklady investora, kde on sám musí disponovat značným 
kapitálem. Ve většině případů jde o investici větší než u nově budovaných 
objektů ,,na zelené louceʻʻ.  
 
V našem případě jde o dotační příspěvek na rozvoj provozovny, investici 
1 200 000 Kč za stavební úpravy a projektovou činnost na budovu SO 03 – 
tavírna neželezných kovů a nádvoří areálu.  Největší položkou, kterou musí 
investor vynaložit je nová technologie, která činí 8 150 000 Kč.  
 
Protože tato částka je velmi vysoká, požádal investor o podporu z dotačních 
fondů. Vzhledem k tomu, že se jedná o areál v malé obci, přibližný počet je cca 
250 obyvatel, vyhovoval žadatel důležitému referenčnímu kritériu, je velká 
pravděpodobnost na úspěch při žádosti o dotaci, kde je malý počet obyvatel 
kladně ohodnocen. SD správní, s.r.o. jako majitel žádala o dotaci z Programu 
rozvoje venkova ze Státního zemědělského intervenčního fondu. O dotaci bylo 
zažádáno na začátku druhé poloviny roku 2012.  
 






výdaje Text Výše výdaje 




Nová výstavba, rekonstrukce, modernizace či přestavba 
provozovny určená pro základní rozvoj existujících 
mikropodniků 
1 390 000 Kč 
- Instalace rozvodu vzduchu 
- Elektroinstalace 
- Plynoinstalace 
- Stavebnětechnické práce 
- Ocelové konstrukce 
- Výměna výplní otvorů 
2. 
002 Úpravy povrchů v areálu podnikatelské provozovny 1 200 000 Kč 
- Terénní úpravy 
- Ocelová výztuž 
- Beton 
3. 
003 Nákup strojů, technologií a dalších zařízení sloužících pro provozovnu 5 300 000 Kč 
- Tavící pec 
- Dopalovací komora 
- Hořáky 
- Rozvod vzduchu a plynu 
- Nekonečný odlévací pás 
4. 
004 Montáž a zkoušky před uvedením pořizovaného 




005 Nákup základního nábytku v souvislosti s projektem 50 000 Kč 
- Kancelářsko - provozní nábytek 
- 1x stůl 
- 6x židle 
- 2x skříně pro administrativní potřeby 
- 2x úložné boxy 
6. 
006 Nákup nezbytné výpočetní techniky v souvislosti s projektem 35 000 Kč 
- 1x tiskárna 
- 1x stopní PC 
7. 
007 Projektová dokumentace 20 000 Kč 
- Zadávací řízení 
8. 
008 Technická dokumentace 80 000 Kč 
- Technická dokumentace pro provádění staveb 
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- Výkaz výměr a položkový rozpočet na stavební práce 
- Stavební dozor 
Celkem: 8 150 000 Kč 
Tabulka 7: Celkové výdaje, na které může být poskytnuta dotace 
 
Struktura financování projektu: 
1 Celkové výdaje projektu 9 820 000 Kč 
2 Výdaje, na které není požadovaná dotace 1 670 000 Kč 
3 Celkové výdaje, na které může být poskytnuta dotace 8 150 000 Kč 
4 Procento dotace 55% 
5 Dotace (= hodnota pole 3 x hodnota pole 4 / 100) 4 482 500 Kč 
6 Příspěvek společenství EU (%) 75% 
7 Příspěvek společenství EU (Kč) 3 361 875 Kč 
8 Příspěvek z národních zdrojů (%) 25% 
9 Příspěvek z národních zdrojů (Kč) 1 120 625 Kč 
Tabulka 8: Struktura financování projektu 
 
Preferenční kritéria pro hodnocen projektu: 
Pro dosažení na finanční prostředky z dotačního programu bylo jednou 
z hlavních podmínek zřízení nových pracovních míst. Tato skutečnost byla 
jedním z hlavních hodnotících kritérií pro získání dotačních prostředků. 
 
Nová pracovní místa, která jsou předmětem preferenčního kritéria: 
č. 
Datum 
nástupu Místo výkonu práce Náplň práce 
Stanovená 
pracovní doba Mzda, plat 
1 1.5.2013 
Lupenice 10, Rychnov nad 
Kněžnou Obsluha tavící pece 40 hod/týden 14 000 Kč 
2 1.5.2013 
Lupenice 10, Rychnov nad 
Kněžnou Obsluha tavící pece 40 hod/týden 14 000 Kč 
3 1.5.2013 
Lupenice 10, Rychnov nad 
Kněžnou Obsluha tavící pece 40 hod/týden 14 000 Kč 
4 1.5.2013 
Lupenice 10, Rychnov nad 
Kněžnou Mistr 40 hod/týden 18 000 Kč 
5 1.5.2013 
Lupenice 10, Rychnov nad 
Kněžnou Mistr 40 hod/týden 18 000 Kč 
6 1.5.2013 
Lupenice 10, Rychnov nad 
Kněžnou Mistr 40 hod/týden 18 000 Kč 
Tabulka 9: Nová pracovní místa 
 
Harmonogram projektu 
Název aktivity/fáze Od Do 
Realizace výběrového řízení 1.8.2012 31.8.2012 
Realizace projektu 1.9.2012 31.3.2013 
Termín předložení žádosti o proplacení 1.4.2013 - 
Tabulka 10: Harmonogram projektu 
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Požadované body za referenční kritéria: 
Pro úspěšné získání dotačních příspěvků byla nutná hranice 85 bodů. Pro 
Mikropodnik Lupenice bylo dle tabulky č. 11 dosaženo 90 bodů. Proto byla 
velká pravděpodobnost pro získání dotačního příspěvku.  
 
Číslo Text Odpověď Body 
1 Velikost obce, na území které je projekt realizován. méně než 501 
obyvatel 10 
2 
Projekt je realizován v regionu se soustředěnou podporou státu 
na roky 2010 - 2013 v souladu s přílohou k usnesení vlády ze 
dne 22. února 2010 č. 141. 
NE 0 
3 
Předmětem projektu je výstavba a/nebo rekonstrukce 
stavby/staveb v hodnotě minimálně 20% výdajů, ze kterých je 
stanovena dotace a zároveň nedošlo k vyjmutí parcel/pozemků 
dotčených touto stavbou/stavbami ze zemědělského půdního 
fondu. 
ANO 10 
4 Počet nových pracovních míst. 6 a více 30 
5 Požadovaná míra dotace v %. ostatní reg. 55 5 
6 Výdaje, ze kterých je stanovena dotace, jsou nižší než 2 500 000 Kč.  NE 0 
7 
Projekt se týká pouze činností zařazených do sekce Klasifikace 
ekonomických činností /CZ - NACE) C (Zpracovatelský 
průmysl). 
ANO 10 
8 Žadatelem je podnikatel s kratší než dvouletou historií podnikání. NE 0 
9 
Míra nezaměstnanosti ve správním obvodu obce s rozšířenou 
působností, ve kterém je projekt realizován, vzhledem k 
průměrné míře nezaměstnanosti v ČR. 
méně než 
100,1% 0 
10 Žadatel předloží v daném kole na daný záměr pouze jednu žádost. ANO 15 
11 Žadateli dosud nebyl schválen k poskytnutí dotace z PRV žádný projekt v daném záměru (v období 2007-2013). ANO 10 
  
Celkem: 90 
Tabulka 11: Požadované body pro referenční kritéria 
 
Zpracovatelem projektu pro žádost o dotaci: 
Právnická osoba:  CYRRUS ADVISORY, a.s. 
Sídlo: Veveří 111 (PLATINIUM), 616 00 Brno-Žabovřesky 
Telefon:  +420 538 705 778 
E-mail:  brno@cyrrusadvisory.cz 
Fyzická osoba:  Bc. Barbora Kostrůnková 
 
Rozhodnutí o schválení dotace: 
Dotace pro společnost SD správní, s.r.o. z programu rozvoje venkova byla 
schválena. Celkově byla dotace schválena 147 zájemcům v celkové výši 
418 646 162 Kč. Mikropodnik Lupenice obsadil 60. místo a na dotaci dosáhl. Při 
určování pořadí umístění v pořadníku se bral ohled v první řadě na počet 
77 
 
dosažených bodů. Čím vyšší bodové ohodnocení, tím lepší umístění. Při 
shodném bodovém ohodnocení jednotlivých projektů se brala v potaz výše 
dotace, o kterou bylo zažádáno. Čím nižší byla částka, o kterou bylo žádáno, tím 
lepšího pořadového čísla se projektu dostalo. Tím vyšší byla možnost na úspěch 
při rozdělování dotačních prostředků.  
 
 
Obrázek 17: Zpravodajství z programu rozvoje venkova [15] 
 
 
Obrázek 18: Schválené žádosti o dotace [15] 
 
Pro náš objekt byla schválena dotace ve výši 4 482 500 Kč. Dotace byla 
schválena, ale i přesto nebyla čerpána. Dotační příspěvek nebyl čerpán z důvodu 
velkých požadavků na projektovou a stavební činnost, administrativní postupy a 
také na financování z vlastních zdrojů. Dotace sice byla přislíbena, ale v případě 
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shledání i drobných nedostatků by nemusela být poskytnuta, vůbec nebo jen 
v částečné výši. Proto se majitelé objektu Mikropodnik Lupenice rozhodli 
schválenou dotaci nevyužít a financovat regeneraci pouze ze svých zdrojů. Tyto 
finance byly vynaloženy ve stejné výši jako finance, které byly stanoveny jako 
základ pro výpočet dotace 9 820 000 Kč, ale byly oproštěny o náklady na agendu 
nezbytnou k obdržení dotačního příspěvku (certifikáty, atesty, osvědčení, 
administrativní úkony, specializovaná projekční společnost, specializovaná 
stavební společnost, atd.). Tyto náklady by byly příliš vysoké pro financování 
z vlastních zdrojů s nejistým dotačním úspěchem. V neposlední řadě také 
v rozhodnutí, zda dotaci využít nebo nevyužít, hrál roli šibeniční termín realizace 
projektu – od 1. 9. 2012 do 31. 3. 2013. Termín byl stanoven na sedm měsíců. 
Vzhledem k tomu, že nebyla vypracována projektová část předem, zbylo by na 
samotnou výstavbu méně času, a to převážně v zimních měsících. Vzhledem 
k poloze obce Lupenice, nachází se v Orlických horách, kde je celkem veliká 
pravděpodobnost výskytu sněhu nebo mrazů během dlouhé doby termínu 
výstavby, nebyl o projekt ze strany stavebních společností velký zájem. Toto 
všechno jsou důvody, proč se investor rozhodl své dotační možnosti předem 
vzdát a nevyužít nabízené finanční podpory. Vzhledem ke složitosti žádosti a 
nadále splnění všech stanovených podmínek, šibeničnímu termínu a možnému 
malému zájmu dodavatelů, vyplývá fakt, že dotační příspěvky jsou určeny 
zkušeným a zdatným žadatelům. 
 
8.6 ZHODNOCENÍ OBJEKTU 
 
8.6.1 Pracovní příležitost v regionu 
 
Obec Lupenice k měsíci listopadu roku 2015 se dle dostupných informací 
Ministerstva práce a sociálních věcí potýká s 3,7% nezaměstnaností. Tato 
nezaměstnanost je počítaná z dosažitelných uchazečů věku mezi 15 – 64 let, kteří 
mohou bezprostředně nastoupit do zaměstnání při nabídce vhodného pracovního 
místa, tj. evidovaní nezaměstnaní, kteří nemají žádnou objektivní překážku pro 
přijetí zaměstnání. Za dosažitelné se nepovažují uchazeči o zaměstnání ve vazbě, 
ve výkonu trestu, uchazeči v pracovní neschopnosti, uchazeči, kteří jsou zařazeni 
na rekvalifikační kurzy, nebo uchazeči, kteří vykonávají krátkodobé zaměstnání. 
Dále uchazeči, kteří pobírají peněžitou pomoc v mateřství, nebo kterým je 
poskytována podpora v nezaměstnanosti po dobu mateřské dovolené. V obci 
Lupenice je celkový počet 189 dosažitelných uchazečů ve věku 15 – 64 let, 
splňující výše popsané podmínky, z toho je 7 nezaměstnaných. [32]  
 
Zřízení šesti nových pracovních míst v obci, která projekt zajišťuje, je pro obec 
přínosem k dosažení téměř 100% zaměstnanosti. V případě nepokrytí pracovních 
míst potencionálně možnými uchazeči o pracovní příležitost z obce Lupenice, 
z důvodu nevhodného vzdělání, pracovních schopností, pohlaví, atd. Je možné 
pracovní pozice obsadit i občany okolních obcí, kde je nezaměstnanost 
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v obdobné výši. Velkou výhodou okresu Rychnov nad Kněžnou co se týče 
zaměstnanosti, je průmyslový závod automobilové výroby Škoda auto v obci 
Kvasiny, který zaměstnává velké množství lidí a má k dispozici neobsazené 
pracovní pozice za velmi příznivých pracovních podmínek. 
 
8.6.2 Náklady na projekt Mikropodnik Lupenice v současném stavu 
 
Areál Mikropodniku Lupenice, současný majitel SD správní s.r.o., získal do 
vlastnictví koupí celý areál. Částka činila celkem 1 130 000 Kč. Počáteční 
investice, vzhledem ke stavu areálu nebyla příliš vysoká. Proto si majitel mohl 
dovolit zřízení nového objektu SO 04 – skladovacího objektu, potřebného pro 
jeho podnikatelský záměr za téměř 1 750 000 Kč. Dále se majitel rozhodl pro 
regeneraci ve výši 9 820 000 Kč. Tato investice, včetně nákupu areálu, 
regenerace a výstavby nového objektu je ohodnocena celkem na 12 700 000 Kč. 
 
Velkou výhodou areálu Mikropodniku Lupenice je nulová ekologická zátěž. 
Proto ocenění areálu finální hodnotou nemusí být poníženo o náklady spojené se 
sanací a odstraněním ekologické zátěže. V opačném případě by náklady spojené 
s odstraněním ekologické zátěže spojené se zemědělskou výrobou (skládky 
hnojiv pro rostlinnou výrobu, skládky krmných směsí nebo hnojiště) mohly 
narůst do obrovských sum a nevyčíslitelného nevratného poškození okolních 
neobnovitelných zdrojů, tekoucích a podzemních vod. 
 
8.7 ALTERNATIVNÍ VARIANTY VYUŽITÍ LUPENICKÉHO AREÁLU 
 
Při získání objektu Lupenického areálu do vlastnictví SD správní s.r.o. se nabízí 
několik variant následujícího využití. Jedna z nich je výše popsaná regenerace 
pro průmyslovou výrobu a využití areálu pro tavírnu neželezných kovů, která 
byla již realizována. Jedním z předpokladů je, že majitel již v obdobném oboru 
podniká a jedná se pouze o rozšíření jeho podnikání. Proto došlo k upřednostnění 
této varianty před jinými, možná i výhodnějšími. 
 
Nabízí se zde otázka. Je zvolená varianta tou nejvhodnější? Anebo je možné najít 
ještě lukrativnější možnosti pro využití tohoto objektu?  
 
8.7.1 Demolice objektů, druhotné využití stavebních materiálů a prodej 
pozemků pro výstavbu RD 
 
Hlavním důvodem, proč bylo zvoleno jako variantní řešení prodej pozemků pro 
rodinnou výstavbu, je velký zájem o pozemky a rodinnou výstavbu ve zdejší 
lokalitě. Jak již bylo zmíněno výše, je zde velká zaměstnanost a dobré pracovní 
příležitosti. Hlavním podnětem byl fakt, že dle územního plánu obce Lupenice se 
areál nachází v těsné sousedství se zastavěnou částí obce, která slouží především 
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pro bydlení v RD (venkovské), jak je uvedeno v územním plánu viz. příloha č. 
10.  
 
Bourací práce a odvoz suti 
Bourací práce budou oceněny položkovým rozpočtem. Nabízejí se dvě varianty 
pro naložení s vybouranou stavební sutí skládající se z cihel, betonu a 
železobetonu. Je možnost stavby postupně rozebrat a suť následně odvést na 
nejbližší skládku, která se nachází v Českých Libchavách 16,8 km. 
Provozovatelem je EKOLA České Libchavy s.r.o. a dle dostupného ceníku je 
cena za uskladnění stavební suti 900,-Kč + 21% DPH, což činí 1 089,-Kč/tunu. 
V takovém případě je cena demolice objektů 1 343 738,31 Kč (viz příloha č. 14).  
 
- Recyklát 
Jedná se poměrně o velké množství, celkem o 486,604 t suti. Proto se nabízí 
druhá varianta, při demolici suť neodvážet na skládku, ale rovnou v areálu ji drtit 
specializovaným strojem drtičem stavební suti a betonu. Tato varianta je 
zaznamenána v položkovém rozpočtu (příloha č. 15) jedná se o cenu 668 748,49 
Kč za demolici objektů a drcení suti. V takovém případě vzniká druhotná 
surovina, tzv. recyklát, který je možné využít např. při stavbě silnic, k zásypům, 
ke srovnání terénu atd. Recyklát však není nijak výnosnou surovinou, jedná se o 
úsporu finančních prostředků spíše při neuložení na skládku. Lze buď zdarma 
darovat za odvoz nebo prodat. Vzhledem k směsi cihelné a betonové suti však 
maximální cena bude 120 Kč/t. Při našich 486,604 t suti je výnos za prodej 
58 392,48 Kč.  
 
- Kovové prvky 
Dalším stavebním materiálem, který se v areálu nachází a je možné ho 
zužitkovat, je kov. Je zde jedna ocelová hala s krytinou a ocelové nosníky 
vynášející klenby ve skladovacích objektech. Celkem se jedná o 18,145067 t. 
Přehledně je výpočet znázorněn v tab. č. 12, kde jsou hmotnosti čerpány ze 
zdroje č. [36]. 
 
 




Tabulka 13: Analýza výkupních cen kovového šrotu 
 
Dle informací od společností vykupujících kovový šrot, dochází v zimním 
období ke snížení ceny vykupovaného železného šrotu. Cena je velmi nízká, 
pohybuje se mezi 1,0 – 2,5 Kč/kg. Proto je prodej železného šrotu i v tomto 
množství cca 18 tun nepříliš výnosný. Veškeré oslovené společnosti, vykupující 
železný šrot, jsou při tak velkém množství ochotni přistavit kontejner a 
zprostředkovat odvoz zdarma. Další možností zhodnocení vybouraných 
kovových prvků, především však ocelové traverzy, je v případě zájmu možné 
prodat jako stavební materiál, ale bohužel pro tuto akci se nepodařilo žádného 
zájemce o tento typ a rozměry demontovaných ocelových prvků sehnat. Je to 
výhodnější pro obě strany, jak pro prodávajícího, který je schopen vydělat 
v takovém případě až poloviční cenu, která je nabízena za nové ocelové prvky 
cca 16 Kč/kg tzn. až 8 Kč/kg a samozřejmě i pro kupujícího, který o dané prvky 
má zájem a nemusí hradit plnou cenu ocelových prvků. Je zde však podmínkou 
dobrý stav prvků. Nesmí být výrazně zdeformovány (kroucení, ohyb, atd.) a také 




Posledním materiálem, se kterým se můžeme při demolici setkat, jsou dřevěné 
prvky výplní otvorů svislých kcí (okenní rámy a křídla, dveřní křídla, atd.) a 
především prvky vazby krovů. Jedná se o materiál, který se dá snadno uplatnit 
jako topný materiál do topných těles na tuhá paliva, proto o jeho odvoz a další 
využití není potřeba se nijak starat. Je velká pravděpodobnost, že se najde 
zájemce, který si tyto prvky ochotně ponechá a uhradí náklady spojené 
s odvozem. 
 
Členění pozemku areálu Lupenice na stavební parcely pro výstavbu RD 
Areál současného Mikropodniku Lupenice má plošnou výměru 6 851,028 m². 
Při této výměře se nabízí rozdělit areál na 6 obdobně plošně shodných celků o 
výměře cca 1000 m², které budou sloužit po geodetickém zaměření a zasíťování 
technickou infrastrukturou jako stavební parcely.  
 
Velikost stavebních parcel je následující: Parcela č. 1 - 953 m², parcela č. 2 – 898 
m², parcela č. 3 – 1298 m², parcela č. 4 - 853 m², parcela č. 5 - 1021 m² a parcela 
č. 6 - 1205 m². Zbylá plocha areálu je využita pro místní obslužnou komunikaci. 
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Obrázek 19: Členění stavebních parcel 
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Zakreslení uvažovaného rozčlenění potencionálních stavebních parcel je 
znázorněno na obrázku č. 19. Do areálu je zavedena veškerá potřebná 
infrastruktura a sítě jsou vedeny v přední části areálu, ústící převážně u hlavní 
administrativní budovy SO 01. Z tohoto důvodu by nebyl velký problém zřízení 
jednotlivých přípojek technické infrastruktury. Také znázorněno v obrázku č. 19.  
 
Opatření pozemku pro výstavbu technickou infrastrukturou 
Znázornění sítí technické infrastruktury je dle vyjádření jednotlivých 
provozovatelů technické infrastruktury v majetku společnosti ČEZ Distribuce, a. 
s. (příloha č. 11), TELEFÓNICA CZECH REPUBLIC, A.S. (příloha č. 12) a 
RWE GasNet, s.r.o., jako provozovatel distribuční soustavy (PDS) a technické 
infrastruktury, zastoupený RWE Distribuční služby, s.r.o. (příloha č 13). V obci 
Lupenice není vybudován veřejný vodovod a kanalizace, proto je nutné, aby 
každý objekt, respektive areál objektů, měl vlastní zdroj pitné vody (studnu). Pro 
areál Mikropodniku Lupenice je však studna zbudována. Bylo by však před 
započetím výstavby pozemků pro výstavbu 6 RD nutné zjistit čerpací zkouškou 
vydatnost studny. V případě, že by vydatnost studny nestačila pro pokrytí 
potřeby vody pro nově budované domy, musela by být alespoň pro část domů 
zhotovena studna jiná. Také v případě splaškové a dešťové kanalizace je nutné 
zřízení lokálních řešení (jímky na vyvážení, domovní čistírna odpadních vod 
atd.). Zdejší areál je velmi dobře dostupný z místní komunikace. Proto na 
zbudování obslužné komunikace pro nově budované stavební pozemky bude 
vynaložen pouze minimální finanční obnos. Obslužná komunikace vede okolo 
všech nově zamýšlených stavebních pozemků a je možný sjezd a výjezd na 
komunikaci. 
 
Cena jednotlivých budovaných sítí je přehledně znázorněna v tabulce č. 12 níže. 
Cena je určena dle PRŮMĚRNÉ CENY DOPRAVNÍ A TECHNICKÉ 
INFRASTRUKTURY - AKTUALIZACE ZA ROK 2012 na webových 
stránkách Ústav územního rozvoje a zohledněna korekce pro aktualizaci cenové 
hladiny pro rok 2016. [33] 
 
 
Tabulka 14: Cena nově budované technické infrastruktury 
 
Celkové náklady na zhotovení infrastruktury pro nově budované stavební 




Geodetické zaměření nově budovaných pozemků 
Dle dostupné literatury Zeměměřičská díla – Oceňování, vztahy s obchodním, 
ústavním, občanským, správním a stavebním právem, geometrická přesnost ve 
výstavbě, vydané Českým svazem geodetů a kartografů, se cena v Kč pro 1 
geodetický bod polohového bodového pole pohybuje v rozpětí 100 – 2400 Kč. 
[35] V našem případě je pro vytyčení budoucích šesti stavebních parcel a 
obslužné komunikace potřeba 36 bodů. Při poptávce ceny u společností 
provádějící geodetickou činnost v okolí, což je společnost Geodetické služby 
Martin Vaňous a společnost Ing. Zdeněk Michalička - GEODEZIE, s.r.o. se cena 
u obou pohybovala 500-1500Kč/bod. To by znamenalo 18 000 Kč při nejnižší 
sazbě s ohledem na velké množství bodů. Pro geodetické vytyčení parcel není 
směrodatná pouze cena vytyčovaných bodů, ale také se bere ohled na katastrální 
území a jeho zpracování. Pokud by se jednalo o DKM - digitální katastrální 
mapu, která vznikla novým mapováním, tam lze pozemky určit tzv. od stolu. 
Geodetická společnost nemusí vyrážet do terénu a je možné určit hranice 
pozemku z dané mapy. Je zde zaručena přesnost hranic pozemků. Pokud by se 
však jednalo o KMD - katastrální mapa digitalizovaná, jako je v našem 
případě v katastru Lupenice, kde tato mapa vznikla digitalizací (převedením do 
číselné podoby) grafické (analogové) katastrální mapy, takto vytvořené mapové 
podklady vykazují menší přesnost než digitální katastrální mapy, určení hranic 
pozemků zde není zcela závazné. Pro určení hranic pozemku musí geodetická 
společnost vyjet do terénu a vytyčit vlastnictví hranic. V případě, že jde o 
nesrovnalosti mezi mapovými podklady a vytyčenou skutečností, je nutné sepsat 
souhlasné stanovisko s vlastníky pozemků, a tím se můžou geodetické práce 
prodražit. Další skutečnost, která vede ke zvýšení nákladů je rozdělování 
stávajících pozemků na nově vznikající celky. Cena se zde pohybuje okolo 5000 
Kč za jeden rozdělený pozemek. Pokud je jich více, může být uvažováno okolo 
3000 Kč za kus. U nás se jedná o sedm samostatných celků, šest pozemků a 
komunikace. Tím by se cena za rozdělení pozemků dostala na 21 000 Kč. Tím se 
dostáváme na celkovou cenu za vytyčení pozemků na cenu za vytyčené body 
18 000 Kč a 21 000 Kč. Za rozdělení pozemků na celkovou sumu 39 000 Kč.  
 
Cena pozemků pro výstavbu RD v dané lokalitě 
Cena pro eventuelní prodej nově vybudovaných pozemků byla určena oceněním 
porovnávací metodou. Jako vzorek pro porovnávací metodu byly zvoleny 
stavební parcely nabízené na webovém portálu Sreality.cz. Jako vhodný vzorek 
byly zvoleny parcely nacházející se v okrese Rychnov nad Kněžnou s výměrou 
od 500 do 3 000 m². Kritéria pro vážený průměr byla zvolena následující: plošná 
výměra, vybavenost infrastruktury (kanalizace, vodovod, plyn a elektro) a druh 
příjezdové komunikace. Vzhledem k tomu, že se všechny vybrané pozemky 
nacházely na území vesnic, nebyla zohledňována obslužnost a dostupné služby 
v jednotlivých obcích. Bylo vybráno celkem 20 vzorků, které byly použity pro 
porovnávací metodu ocenění pozemků. Veškeré podrobnosti jsou zaznamenány 
v tabulce 13. 
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Tabulka 15: Podklad pro určení ceny pozemků porovnávacím způsobem [34] 
 
Ocenění pozemku porovnávacím způsobem byla zvolena dle vzorce: 
Celková cena = Ʃ[(Cena/m²)*(V1+V2+V3+V4+V5+V6)]/Ʃ[( V1+V2+V3+V4+V5+V6)] 
 
483,42 Kč = 37 416,65 Kč / 77,40 
 
Celková výměra všech šesti plánovaných pozemků je 6 231,2 m². Při ceně 
483,42 Kč/m² je výnos z prodeje pozemků 3 012 286,7 Kč. 
 
Analýza výhodnosti demolice stávajícího areálu pro vybudování nových 
stavebních pozemků pro výstavbu RD 
Výhodnost zvolené varianty demolice Lupenického areálu a vybudování na jeho 
místě nových stavebních parcel pro výstavbu 6 nových RD se dle kladných 
výsledků při porovnání nákladů do projektu vložených a výnosů z daného 
zamýšleného projektu obdržených, vychází jako kladná varianta a výdělečná 
činnost. Při stanovování výhodnosti projektu byly zohledněny náklady na 
pořízení areálu 1 130 000 Kč. Náklady na demolici stávajících objektů, 
nacházejících se v areálu při jeho pořízení 668 748,49 Kč. Dále pak náklady 
spojené s geodetickým zaměřením nově budovaných parcel 39 000 Kč a náklady 
na opatření nových parcel inženýrskými sítěmi a obslužné komunikace, kde 
náklady činily 780 451,99 Kč. Dále byly zohledněny výnosy z prodeje smíšeného 
cihelno-betonového recyklátu 58 392,48 Kč. Z prodeje demontovaných 
kovových prvků 39 776,24 Kč a největší přínos byl samozřejmě samotný prodej 
nových parcel za 3 012 286,7 Kč. Tyto ceny jsou přehledně zpracovány v tabulce 
č. 16. Jasně vyplývá z daných hodnot, že realizace projektu by byla výhodným 
krokem. Jedná se o výnos 492 164,94 Kč. Toto jsou výnosy pro zhotovitele 
projektu. Další kladnou hodnotou může být zvýšení počtu nových obyvatel 
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v Lupenici, a tím možnost dalšího rozvoje vlivem větších finančních prostředků 
přibývajících do obecního rozpočtu. 
 
 
Tabulka 16: Analýza výhodnosti výstavby pozemků pro účely výstavby RD 
 
8.8 ANALÝZA ZVOLENÝCH VARIANT PRO REGENERACI 
BROWNFIELDU  
 
Pro možné regenerování Lupenického areálu v praktické části byly zvoleny dvě 
varianty. První variantou, která se nabízela jako nejvhodnější při koupi 
společností SD správní s.r.o. z důvodu její podnikatelské činnosti, kterou je tavba 
neželezných kovů a tím rozšíření svého podnikání. V tomto případě byly 
analyzovány náklady spojené s nákupem, regenerací, výstavbou nového objektu 
v areálu a eventuelní dotační možnosti, které lze na daný podnikatelský záměr 
získat. Náklady na novou pobočku činily celkem 12 700 000 Kč, kde z toho byla 
částka 1 130 000 Kč investována do nákupu areálu. Zřízení nového objektu SO 
04 – skladovacího objektu, potřebného pro podnikatelský záměr, navýšilo 
náklady o 1 750 000 Kč. A samotná regenerace náklady zvýšila o dalších 9 
820 000 Kč. Na regeneraci však majitel měl schválený dotační příspěvek z 
Programu rozvoje venkova ze Státního zemědělského intervenčního fondu ve 
výši 4 482 500 Kč, ale v konečném řešení regenerace nebyl čerpán z důvodu 
nevyhovujících podmínek z pohledu investora. 
 
Vzhledem k tomu, že Lupenický areál není zatížen ekologickou zátěží, tím 
pádem na její odstranění nemusí být vynakládány další prostředky a je možné ho 
pro to využít i k záměrům s vyšší náročností na stav půdy, okolních vod, atd. 
Proto je možné takový areál využít i pro výstavbu bydlení - v rodinných domech 
(venkovské), jak je zaznamenáno v územním plánu. Tato varianta je dle 
analyzovaných nákladů a výnosů s výstavbou pozemků pro stavbu RD 
spojených, také výhodnou alternativou. Jedná se o porovnání nákladů spojených 
s koupí areálu, které činily, jak už bylo zmiňováno 1 130 000 Kč. Dále pak 
náklady na demolici objektů nacházejících se v areálu, které navýšily celkovou 
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částku nákladů o 668 748,49 Kč. Dalším nákladem spojeným s přípravou 
stavebních parcel byla geodetická činnost, která by v tomto případě stála 39 000 
Kč. Posledním nákladem je vybavení stavebních parcel inženýrskými sítěmi a 
obslužnou komunikací, tento náklad by byl v celkové výši 780 541,99 Kč. 
Celkové náklady na realizaci stavebních pozemků jsou 2 618 290,48 Kč. Naproti 
těmto nákladům stojí výnosy z prodeje vybouraného materiálu pro jeho druhotné 
využití, jedná se o recyklát, kde je výnos 58 392,48 Kč a ocelové prvky kde je 
prodej v současném období ohodnocen částkou 39 776,24 Kč. Největší 
výnosovou položkou je však samotný prodej stavebních parcel, kde je výnos 
stanoven na 3 012 286,7 Kč. Při porovnání celkových nákladů ve výši 
2 618 290,48 Kč a výnosů v celkové výši 3 110 455,42 Kč, dostáváme se na 
kladné zhodnocení tohoto projektu s celkovým výnosem 492 164,94 Kč.  
 
Tento výnos je pro realizátora tohoto projektu okamžitým ziskem. Zisk je 
okamžitý, ale jednorázoví. V případě prvního projektu tavírny neželezných kovů 
je investice daleko vyšší, ale vzhledem k podnikání majitele dochází 
k zhodnocování, sice pomaleji, ale dlouhodobě. Není však znám obrat nebo zisk 






V teoretické části byla řešena problematika brownfieldů, jejich vznik, varianty 
následného využití při jejich regeneraci a samozřejmě finanční hledisko samotné 
regenerace. Další velmi důležitou kapitolou, které byla věnována pozornost, je 
stará ekologická zátěž brownfieldů, která má velký vliv na eventuelní možnosti 
regenerace a hlavně finanční náročnost regenerace. V případě, že je brownfield 
zvolen pro eventuelní možnou regeneraci, jsou zde velká rizika spojená 
s odstraněním takové zátěže. Jak již bylo zmíněno, regenerace může být 
finančním přínosem, ale je nezbytně nutné dokonale analyzovat trh, jeho 
poptávku a nabídku po zamýšleném projektu regenerovaného objektu nebo 
celého areálu. Dále je mimořádná pozornost věnována možnému dotačnímu 
příspěvku pro regenerované brownfieldy. Jedná se o dotační příspěvky 
z evropských fondů nebo i dotace ze státního, krajského nebo i obecního 
rozpočtu. Neopomenutelnou součástí teoretické části diplomové práce je kapitola 
věnována tvorbě, dělení a formám ceny stavebního díla a stavebních prací. V této 
kapitole jsou také nastíněny druhy a tvorba rozpočtů s podrobným popisem 
oceňování stavebních objektů dle jednotlivých etap životního cyklu. Konec 
teoretické části je věnován územnímu plánování, změně v užívání stavby a 
jednotlivým dokumentům, nezbytných pro tento krok. 
 
Druhá, praktická část, se zabývá možností regenerace brownfield. Konkrétně se 
jedná o bývalý zemědělský areál v obci Lupenice, který koupí získala do 
vlastnictví společnost SD správní s.r.o. za 1 130 000 Kč. Jednalo se o areál o 
výměře 6 231,2 m² se 4 objekty. Tato společnost se zabývá průmyslovou 
výrobou v oboru tavby neželezných kovů, především hliníku. Proto první 
variantní řešení pro regeneraci našeho areálu byla zvolena a podrobně popsána 
již realizovaná možnost přestavby areálu na další provozovnu tavírny 
neželezných kovů a tím tak rozšíření podnikatelského záměru majitele areálu. 
Regenerace mikropodniku Lupenice, jak je tato varianta regenerace v diplomové 
práci pojmenována, se zabývá přestavbou zemědělského areálu na tavírnu 
neželezných kovů. Je zde podrobně popsán postup regenerace, stavební úpravy a 
možnost získání dotačního příspěvku na regeneraci Lupenického areálu ve výši 
4 482 500 Kč. Pro regeneraci byla však stanovena částka 9 820 000 Kč, kde se 
však nejednalo pouze o stavební úpravy, ale také o změnu technologie tavby 
neželezných prvků. Dotace však nebyla čerpána z důvodu velmi krátkých 
termínů, které byly převážně stanoveny na zimní období pro realizaci stavebních 
úprav. Další investicí, kterou společnost SD správní s.r.o. do regenerovaného 
areálu vložila byla výstavba nové budovy SO 04 – skladovacího objektu, 
potřebného pro jeho podnikatelský záměr v celkové hodnotě 1 750 000 Kč. 
Z toho vyplývají celkové náklady na regeneraci areálu 12 700 000 Kč včetně 




Tento podnikatelský záměr má vzhledem k vysoké počáteční investici dlouho 
dobu návratnosti a záleží především na obratech a ziscích podnikatelského 
záměru investora. Je zde otázka zda je zvolený provoz výnosným a bude po jeho 
službách předpokládaná poptávka, schopná pokrýt ve stanoveném období 
investiční náklady majitele objektu. Bohužel majitel nebyl ochoten sdělit nám 
svůj roční obrat ani zisk, proto není možné určit dobu návratnosti realizovaného 
projektu. 
 
Jak již bylo zmíněno pro regeneraci Lupenického areálu se nabízí hned několik 
variant. Pro diplomovou práci byla jako alternativní varianta zvolena možnost 
demolice veškerých objektů v areálu a druhotné využití veškerých stavebních 
materiálů, které se v objektu nacházejí. Jednalo se o materiály, které byly získány 
při bouracích pracích. Největší objemovou položku tvořila cihelná a betonová 
suť, která byla navržena pro rozemletí na recyklát a následný prodej na zásypy, 
podklady vozovek atd., kde byl zisk 58 392,48 Kč. Dalším materiálem pro 
druhotné určení byly ocelové prvky demontované ze střešní konstrukce tavírny a 
nosných částí kleneb skladovacích objektů, kde byl prodejem utržen zisk 
39 776,24 Kč. Samozřejmě zde nelze hovořit pouze o výnosech spojených 
s demolicí objektů. Je zde i náklad na samotnou demolici, který činil 668 748,49 
Kč. Tato cena je poměrně nízká s ohledem na skutečnost, že veškeré materiály 
byly zpracovány a prodány na druhotné využití, tudíž nebylo nutné počítat 
s náklady spojenými s odvozem suti a jeho uložením na skládku. 
 
Na nově zřízeném volném prostranství areálu je plánováno zbudovat 6 nových 
stavebních parcel pro výstavbu RD. Velikost jednotlivých parcel se pohybuje od 
850 do 1 300 m². Stavební parcely budou opatřeny inženýrskými sítěmi a 
obslužnou komunikací. Cena nově budované infrastruktury (vedení NN, 
plynovod STL a nová obslužná komunikace) je 780 541,99 Kč. Další náklady 
spojené s výstavbou stavebních parcel jsou směřovány na geodetické zaměření 
nově budovaných parcel a komunikace. Tyto náklady jsou stanoveny na 39 000 
Kč. Veškeré tyto náklady budou následně pokryty prodejem parcel v relativně 
lukrativní oblasti s malou mírou nezaměstnanosti, s celkovým výnosem 3 012 
286,7 Kč. Tento výnos postačí jak na pokrytí nákladů spojených s přestavbou 
areálu, demolicí původních objektů, tak na přínos zisku ve výši 492 164,94 Kč. 
Tento zisk je okamžitý a jednorázový v moment prodeje stavebních pozemků, o 
které je v dané lokalitě velká poptávka. Oproti variantě regenerace mikropodniku 
Lupenice je návratnost a zisk téměř jistotou. Tato varianta se jeví jako přínos pro 
společnost SD správní s.r.o., ale také pro obec Lupenice, kde dojde k přílivu 
nových obyvatel, a tím i zvýšení finančních prostředků do obecního rozpočtu. 
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